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О ПРОЕКТЕ «ПОДДЕРЖКА СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ» 

Проект «Поддержка собственников жилья» осуществляется 
Фондом «Новая Евразия» в сотрудничестве с Фондом «Институт эко- 
номики города» при поддержке Агентства СЩА по международному 
развитию (ИАПО). 

Проект «Поддержка собственников жилья» играет важную 
роль в процессах жилищно-коммунальной реформы: он на практике 
доказывает необходимость формирования прозрачной системы органи- 
зационных, финансовых и договорных отношений при различных спо- 
собах управления многоквартирными домами, программы развития и 
поддержки ТСЖ, способных профессионально исполнять функции 
управления многоквартирными домами для улучшения состояния мно- 
гоквартирных домов, качества жизни населения Российской Федера- 
ции. 

Цель проекта — способствовать повышению эффективности 
системы жилищного управления и развитию товариществ собственни- 
ков жилья в Российской Федерации через внедрение новых управлен- 
ческих моделей при активном участии институтов гражданского обще- 
ства. 

Задачи проекта: 

- разработать, апробировать и распространить методический ин- 
струментарий, включающий модели управления, практики ус- 
пешного функционирования ТСЖ, процедуры и политики 
управления жилищным фондом, необходимые для эффективно- 
го функционирования ТСЖ в России; 

- разработать модельные подходы к реализации жилищной ре- 
формы в части управления жилищным фондом и провести де- 
монстрационные проекты по их внедрению при активном уча- 
стии всех субъектов жилищных отношений на уровне муници- 
пальных образований; 

- Повысить общественное участие в решении жилищных про- 
блем на национальном, региональном и местном уровне, соз- 
дать условия для дальнейшего распространения результатов 
Проекта в Российской Федерации. 

В рамках проекта создается пакет методических, учебных и 
информационных материалов по вопросам управления жилищным | 
фондом; включающий -настоящев пособие «Организация и проведение 


3 


В рамках проекта «Поддержка собственников жилья», 
осуществляемого Фондом «Новая Евразия» при поддержке ЏЅАІр 























«Энергосбережение в многоквартирном доме: Информационно-методическое пособие» 
подготовлено Фондом «Институт экономики города» 


годового общего собрания собственников помещений в многоквартир- 
ном доме». 

Существенной частью является проведение демонстрационных 
проектов, в рамках которых реализуются пять моделей взаимодействия 
в процессе управления многоквартирными домами: 

Модель 1: Построение демократических взаимоотношений в 
товариществе собственников жилья; 

Модель 2: Формирование собственниками помещений/ТСЖ за- 
каза на услуги управления, содержания и ремонта многоквартирного 
дома; 

Модель 3: Построение эффективных отношений управляющей 
организации с клиентами (собственниками помещений/ТСЖ); 

Модель 4: Формирование эффективных отношений 
ТСЖ/управляющих организаций с ресурсоснабжающими организация- 
ми; 

Модель 5: Внедрение новых механизмов организации и финан- 
сирования капитального ремонта/ресурсосберегающей модернизации 
многоквартирного дома. 

Каждая из моделей имеет собственные цели и задачи, свой ме- 
тод осуществления и может быть реализована как самостоятельный 
элемент жилищной реформы в части эффективного управления много- 
квартирными домами. В то же время все модели демонстрационных 
проектов взаимосвязаны, каждая формирует условия для реализации 
других. Таким образом, реализация всех моделей демонстрационных 
проектов обеспечивает комплексный подход к реализации реформы 
управления жилищным фондом. 

Модели демонстрационных проектов будут апробированы в 
муниципальных образованиях Российской Федерации, которые были 
отобраны в рамках закрытого конкурса: гг. Нижний Новгород, Пермь, 
Тверь. Одним из значимых критериев отбора муниципальных образо- 
ваний было наличие опыта сотрудничества с некоммерческими органи- 
зациями в жилищной сфере. 

В рамках проекта проводится широкая информационная ком- 
пания, которая транслирует успешный опыт реализации демонстраци- 
онных проектов по Российской Федерации. 


В рамках проекта «Поддержка собственников жилья», 
осуществляемого Фондом «Новая Евразия» при поддержке ОЅАЮ 
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І. КТО И ПОЧЕМУ ЗАИНТЕРЕСОВАН 
В ЭНЕРГОСБЕРЕЖЕНИИ 


Энергосбережение в последние двадцать-тридцать лет стало ак- 
туальной проблемой для всего мира. Мировое сообщество озабочено 
тем, что деятельность человечества разрушает окружающую среду, 
изменяет климат и приводит к истощению невозобновляемых природ- 
ных энергетических ресурсов. Рост потребления энергии, изменение 
климата и экологические проблемы тесно связаны между собой, по- 
скольку производство энергии путем сжигания ископаемых видов то- 
плива сопровождается выделением в атмосферу углекислого газа, ме- 
тана, оксидов азота, создающих парниковый эффект. Загрязнение ат- 
мосферы вредными веществами - продуктами сжигания топлива, явля- 
ется одним из основных негативных факторов, влияющих на здоровье 
населения планеты. В целях замедления глобального изменения кли- 
мата, снижения вреда здоровью населения принимаются международ- 
ные соглашения о сокращении выбросов в атмосферу. ПІ римером тако- 
го соглашения является Киотский протокол к рамочной конвенции 
ООН об изменении климата (Киото, 11.12.1997 г.), по которому про- 
мышленно-развитые страны добровольно приняли на себя обязатель- 
ства по сокращению эмиссии (выбросов) парниковых газов. Основным 
предметом регулирования Протокола являются мероприятия по со- 
кращению выброса СО», в связи с чем особую значимость приобрета- 
ют мероприятия не по наращиванию традиционных энергомощностей, 
а по использованию энергосберегающих технологий и возобновляе- 
мых энергоресурсов. 

Россия ратифицировала Киотский протокол 4 ноября 2004 года, 
продемонстрировав тем самым желание принять участие в решении 
мировым сообществом глобальной проблемы изменения климата. На- 
ша страна обязалась не превышать в 2008-2012 г.г. (первый период 
действия Киотского протокола) уровень выбросов 1990 г. Фактически 
В 2007 г. выбросы составляли только 77 % от уровня 1990 года. Есть 
основания полагать, что Россия гарантированно выполнит свои обяза- 
тельства по Киотскому протоколу". 





—\-Башмаков-И;Изменения-климата: парниковая подушка, Ведомости, | 
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Актуальность энергосбережения в национальном масштабе — 
на уровне отдельных государств - связана как с необходимостью 
улучшения экологии (сокращения выбросов загрязняющих веществ), 
так и с обеспечением энергетической безопасности и конкурентоспо- 
собности национальных экономик. При этом для стран с ограничен- 
ными собственными запасами ископаемых топливных ресурсов энер- 
гетическая безопасность означает предотвращение зависимости эко- 
номики от импорта топлива (например, в настоящее время страны Ев- 
ропейского Союза импортируют около 50 % необходимого им газа, а, 
по экспертным оценкам, к 2030 году они будут импортировать 84 %). 
Для того чтобы снизить зависимость экономики от импорта топлива 
при одновременном сокращении эмиссии парниковых газов, многие 
страны приоритетом своей политики делают переход на возобновляе- 
мые источники энергии. Для ресурсодобывающих стран, в том числе, 
для России, энергетическая безопасность означает обеспечение рас- 
тущего внутреннего спроса на энергоресурсы за счет более эффектив- 
ного использования той энергии, что уже производится, а не за счет 
увеличения добычи топливных ресурсов и строительства новых гене- 
рирующих мощностей. 

Россия занимает третье место в мире по абсолютному показате- 
лю совокупного объема энергопотребления (после США и Китая) и 
при этом среди десяти стран — крупнейших потребителей энергии она 
отличается самым высоким уровнем энергоемкости: тратит больше 
энергии на единицу валового внутреннего продукта (ВВП), чем любая 
из этих стран. Очевидно, что высокий показатель энергоемкости — ко- 
личества энергии, затраченной на единицу выпуска продукции или 
выполненных работ — связан с тем, что значительная часть террито- 
рии России располагается в холодных климатических поясах, ряд 
населенных пунктов находится в самых холодных районах планеты и 
в экономике страны преобладает тяжелая промышленность. Однако, 
по оценкам специалистов, даже если учесть совокупность всех этих 
факторов, потребление энергии в России все же приблизительно на 
20% выше, чем в других странах со сходными уровнем доходов, тер- 
риторией, климатическими характеристиками и структурой промыш- 
ленности. 

Высокая энергоемкость свидетельствует о неэффективном ис- 


пользовании энергоресурсов; оказывает-негативное-влияние-на-эконо=—- 
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и здоровье ее граждан. Как отмечают специалисты, потенциал сниже- 
ния энергоемкости в России настолько велик, что его реализация может 
привести к экономии 45 % полного потребления энергии (и соответст- 
венно сокращению выбросов углекислого газа на 50%) в 2005 году. При 
этом инвестиции в энергоэффективность могут обеспечить снижение 
энергоемкости и удовлетворить растущий спрос на энергоресурсы при 
затратах втрое меньших, чем капиталовложения, необходимые для 
строительства новых генерирующих мощностей. 

Основным актом законодательства Российской Федерации в 
сфере энергоэффективности является Федеральный закон от 3 апреля 
1996 года № 28-ФЗ "Об энергосбережении", которым установлено, что 
объектом государственного регулирования в области 
энергосбережения являются отношения, возникающие в процессе дея- 
тельности, направленной на: 

эффективное использование энергетических ресурсов при их 
добыче, производстве, переработке, транспортировке, хранении и по- 
треблении; 

-осуществление государственного надзора за эффективным ис- 
пользованием энергетических ресурсов; 

-развитие добычи и производства альтернативных видов топли- 
ва, способных заменить энергетические ресурсы более дорогих и де- 
фицитных видов; 

-создание и использование энергоэффективных технологий, топ- 
ливо-, энергопотребляющего и диагностического оборудования, кон- 
струкционных и изоляционных материалов, приборов для учета рас- 
хода энергетических ресурсов и для контроля за их использованием, 
систем автоматизированного управления энергопотреблением; 

-обеспечение точности, достоверности и единства измерения в 
части учета отпускаемых и потребляемых энергетических ресурсов. 

Проблема неэффективного использования энергоресурсов в на- 
стоящее время привлекает большое внимание российского руково- 
дства. В выступлении Президента России на совещании по вопросам 
повышения экологический и энергетической эффективности экономи- 
ки России 3 июня 2008 года было отмечено, что наша страна занимает 





— «Энергоэффективность в России: скрытый резерв» | 
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первое место в мире по потерям энергии в тепловых сетях и уровень 
энергоэффективности по большинству производств отстает от совре- 
менного в 10-20 раз. В Указе Президента Российской Федерации от 4 
июня 2008 года № 889 была поставлена задача снижения к 2020 году 
энергоемкости экономики страны не менее чем на 40 процентов по 
сравнению с 2007 годом, в том числе о необходимости принятия мер 
по техническому регулированию, направленных на повышение энер- 
гетической и экологической эффективности таких отраслей экономи- 
ки, как электроэнергетика, строительство, жилищно-коммунальное 
хозяйство, транспорт. 

Промышленные потребители энергоресурсов - предприятия - 
заинтересованы в ресурсосбережении, потому что существенную долю 
в себестоимости продукции составляют затраты на энергоресурсы. В 
условиях постоянного роста тарифов на энергоносители прибыли 
промышленных предприятий снижаются. Повысив эффективность 
использования энергоресурсов, предприятия смогут сохранить конку- 
рентоспособность (и не только на отечественном рынке, но в перспек- 
тиве и на мировом рынке). Мероприятия по энергосбережению (весь- 
ма затратные) в конечном итоге окупают затраты на их проведение, 
причем многократно. 

Бытовые потребители энергоресурсов - население - чаще все- 
го заинтересованы в энергосбережении, если они при этом имеют воз- 
можность экономить свои средства на оплату ресурсов. Кроме того, 
проведение отдельных энергосберегающих мероприятий в доме и 
квартире поддерживается людьми, если это повышает комфортность 
проживания (улучшает микроклимат в помещениях). Нельзя пре- 
уменьшать значение и таких стимулов нефинансового характера, как 
забота о состоянии окружающей среды и сохранности природных ре- 
сурсов, об интересах будущих поколений, которые оказывают влияние 
на большое количество граждан при условии достаточной их инфор- 
мированности по этой проблеме. Чтобы ресурсосбережение на уровне 
личного потребления стало общественной нормой, частью бытовой 
культуры, необходимы значительные усилия со стороны государства и 
других заинтересованных организаций и лиц, направленные на фор- 
мирование общественного мнения и создание разного стимулов для 
конечных потребителей энергии. 
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Таким образом, в ресурсосбережении заинтересованы как миро- 
вое сообщество и отдельные государства, так и потребители ресурсов, 
включая население. 

Настоящее пособие подготовлено для использования товарище- 
ствами собственников жилья и управляющими организациями в рабо- 
те по информированию потребителей коммунальных ресурсов в мно- 
гоквартирных домах о целесообразности и возможностях их рацио- 
нального использования, по разработке программ и планов мероприя- 
тий по повышению энергоэффективности многоквартирных домов, 
сокращению ресурсопотребления без ущерба для комфортности про- 
живания. 


2. ПОТЕНЦИАЛ ЭНЕРГОСБЕРЕЖЕНИЯ 
В ЖИЛИЩНОМ СЕКТОРЕ 


Действительно ли есть необходимость заниматься ресурсосбе- 
режением в жилищном фонде? Есть ли реальные возможности суще- 
ственно сократить потребление ресурсов в многоквартирных домах? 
Иначе говоря, каков потенциал повышения энергоэффективности жи- 
лых зданий? 

Исследования, проведенные в странах Европейского Союза (ЕС), 
показали, что проблемы эффективности использования энергии, ранее 
считавшиеся актуальными лишь для отраслей транспорта и промыш- 
ленности, в настоящее время наиболее остры и масштабны в сфере 
коммунального ресурсоснабжения и ресурсонотребления в жилых и 
офисных зданиях. Полученные данные свидетельствуют о том, что в 
общем объеме конечного потребления энергии! в государствах- 
участниках ЕС доля промышленности составляет 28,2%, транспорта — 
31%, в то время как не принимавшаяся до сих пор во внимание об- 
ласть потребления в быту и в сфере услуг составляет в общей сложно- 
сти 40,7% всего объема потребления энергии. При этом 84% потреб- 
ляемой в зданиях энергии тратится на отопление и обеспечение горя- 
чей водой. Результаты исследований в отдельных странах также пока- 





1 Для объективной оценки энергоэффективности в странах ЕС принято 
оценивать потребление не по количеству энергии, подведенной к месту 
потребления, а фактическое потребление первичной энергии, которая по- 
требовалась для производства соответствующего количества конечной 
энергии, то есть с учетом потерь в цепи доставки поставщиков энергии. 
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зали, что как минимум 75% зданий в Европе нуждаются в модерниза- 
ции в целях снижения энергопотребления. 

Реально достижимый потенциал повышения энергоэффективно- 
сти зданий (технический потенциал!) в странах ЕС оценивается на 
уровне 50%, а с учетом соотношения стоимости произведенных затрат 
и экономической ценности сэкономленных ресурсов для страны в це- 
лом потенциал составляет 30% (экономический потенциал). С учетом 
того, что в странах Европейского союза на жилищный сектор прихо- 
дится более 1/3 общего объема энергопотребления, реализация такого 
значительного потенциала экономии энергии и снижения выделения 
СО; была положена в основу новой европейской политики, согласно 
которой в декабре 2002 года была утверждена директива Европейско- 
го Союза по энергетическим показателям зданий. Директива была раз- 
работана на основе национальных законов Франции, Голландии и 
Германии, лидирующих в области энергоэффективности. Согласно 
данной директиве все страны-члены ЕС к 2006 году должны были 
принять национальные законы об обязательных минимальных энер- 
гетических стандартах для вновь строящихся зданий, исходя из 
требования: новостройки должны проектироваться из расчета макси- 
мального годового потребления на отопление приблизительно 7 л ма- 
зута или 7 куб. м газа на 1 кв.м. 

Обязательные стандарты энергоэффективности зданий — эффек- 
тивная мера стимулирования энергосбережения в жилищном секторе. 
Поскольку технологии проектирования и строительства зданий все 
время совершенствуются, так же как повышается энергоэффектив- 
ность инженерного оборудования и бытовых приборов, стандарты 
энергоэффективности зданий необходимо периодически пересматри- 
вать, чтобы они соответствовали современному уровню развития тех- 
нологий. Постоянное ужесточение требований по теплозащите зданий 
(удельному потреблению энергии), в свою очередь, стимулирует раз- 
работку все новых технологий для снижения потребления энергии в 
строящихся, реконструируемых и капитальноремонтируемых зданиях. 
В странах Евросоюза стандарты энергоэффективности зданий регу- 
лярно пересматриваются. Например, в Дании строительные нормы 
2006 года установили размер максимального потребления энергии на 


ар ма 22222222 
-1 Технический потенциал энергосбережения - максимально возможный при 
современном уровне техники 
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отопление в два раза меньший, чем нормы 1982 года (соответственно 4 
и 2 л нефти/мЭ, с перспективной снижения этого нормативного пока- 
зателя в 2015 году еще в два раза". В Германии требования по удель- 
ному расходу тепловой энергии на отопление новых (и подлежащих 
санации) зданий изменились следующим образом: 


до 1984 г. не более 200 кВт-чАм?-год) 
с 1984 г. не более 150 кВт-ч/м?-год) 
с 1995 г. не более 100 кВт-ч/(м2год) 
с 2002 г. от 30 до 70 кВт-ч/(м>год). 


Из приведенных данных видно, что в настоящее время нормой 
является потребление тепловой энергии на отопление в количестве в 
три раза меньшем, чем до 1984 года. Но и это не предел. С конца 80-х 
годов двадцатого столетия в Германии разрабатывалась концепция 
дома, который вообще не нуждается в отдельной системе отопления 
(так называемый «пассивный дом», автор концепции — проф. Вольф- 
ганг Файст). В 1991 году первый такой экспериментальный дом был 
построен в г. Дармштадте при поддержке Министерства экономики 
федеральной земли Гессен. К настоящему времени в Германии по- 
строено около 12000 пассивных домов, среди которых есть многоквар- 
тирные дома и дома-общежития. Пассивные дома перестали быть экс- 
периментальными проектами и стали достаточно широко распростра- 
ненной практикой не только в Германии, но и в других европейских 
странах. 

Энергопассивный дом - это строительный стандарт дома», в ко- 
тором потребление энергии на отопление сведено к минимуму, что 
делает его практически энергонезависимым, при этом в нем создан 
высокий уровень комфортности микроклимата помещений и он ока- 
зывает минимальное негативное влияние на окружающую среду (При- 
ложение 1). 

Критериями пассивного дома в Европе являются: 

• удельный расход тепловой энергии на отопление - не 
более 15 кВт: чм? год); 





' Бак Питер. Энергоэффективность в Дании: какие концепции представ- 
ляются наиболее перспективными? Датское энергетическое агентство, _ 
2008. ЕЕ 
2 Һар://езсо-есову5.пагой.ги/2008 7/агі099.һіт 
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• общее потребление первичной энергии для всех быто- 
вых нужд (отопление, горячая вода и электрическая энергия) — 
не более 120 кВтч/(м2год). 

Популярность пассивных домов в Европе связана с тем, что на 
сегодня это самые совершенные дома с точки зрения комфорта, энер- 
гопотребления и внутреннего климата помешений, а также потому, 
что благодаря массовости строительства, совершенствованию техно- 
логий строительства и инженерного оборудования стоимость их 
строительства снизилась до уровня стоимости домов традиционного 
типа. По данным разработчиков проектов энергопассивных домов, их 
строительство обходится на 10-12 % дороже, чем обычных домов, а 
затраты при эксплуатации несопоставимо более низкие в связи с ми- 
нимальным энергопотреблением. 

Широкое распространение практики строительства пассивных 
домов и опыт применения энергосберегающих технологий в ренова- 
ции (обновлении) старых зданий послужили основой разработки в ря- 
де европейских стран программ полной санации существующего жи- 
лищного фонда до 2025 г. для достижения стандартов пассивного до- 
ма. 








Что представляет собой российский жилищный фонд с точки 
зрения энергетической эффективности? В России, по данным экспер- 
тов в области энергосбережения!, жилищный сектор занимает второе 
место после обрабатывающей промышленности по величине конечно- 
го потребления энергии: более % общего объема энергопотребления 


(Рис. 1). 





! Здесь и далее в работе неоднократно используются материалы и цифро- 
вые данные отчета «Энергоэффективность в России: скрытый резерв», 
2007г. подготовленного группой Всемирного банка в сотрудничестве с 
Центром по эффективному использованию энергии (ЦЭНЭФ) 
Һир//^уууу.сепеЁги/1е/ЕІҸАГ, ЕЕ герогі гиѕ.ріѓғ | 
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В 
Конечное потребление энергии в отраслях 
хозяйства России в 2005г., млн тнэ 
Прочие 73,89 Обрабатыва 
сельское юшая 
хозяйство, 
добываюшан, промышленн 
строительство, ость 
прочие 109,54 
Сфера услуг 
36,31 
Жилой 
Транспорт и сектор 
Связь 1 08,24 
94,4 








Рис.1. Объемы конечного потребления энергии в отраслях хозяйства РФ 
Источник: ЦЭНЭФ для Всемирного банка, интегрированный топливно- 
энергетический баланс за 2005г 
Примечание: тнэ – тонна нефтяного эквивалента 

Большая часть многоквартирных зданий в России характеризу- 
ется малоэффективным ресурсопотреблением: энергии в них сегодня 
потребляется в среднем в полтора — два раза больше, чем в государст- 
вах с похожим климатом. Проведенное специалистами группы Все- 
мирного Банка сравнение характеристик энергоемкости России и Ка- 
нады (по среднегодовым температурам воздуха Россия ближе всего к 
Канаде) показало, что в жилищном секторе России уровень энергоем- 
кости в 2,3 раза выше, чем в Канаде. Показатель удельного энергопо- 
требления (энергоемкости) зданий в тосударствах Европейского Сою- 
за в среднем составляет около 140 кВт-ч/м?-в год, в то время как в Рос- 
сии фактическая средняя энергоемкость систем отопления и горячего 
водоснабжения зданий - 229 кВт-ч/м2 в год. 

На рисунке 2 приведены сравнительные показатели энергоемко- 
сти зданий в странах Европы и в России. 
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Источиик: Данные 00/55ЕЕ по есем странака, кроме Росо. Данные по Ахсии — НФ и. Тосту «Жилициме и быповне услуги населения е Рохии», 207 г. 





До ———4 
Рис. 2. Сравнение показателей энергоемкости систем отопления жилых 


зданий (2004 г,) 


Одной из основных причин низкой энергоэффективности жи- 
лищного фонда России является то, что многоквартирные дома, по- 
строенные до 1995 года (а они составляют большую часть многоквар- 
тирного жилья), проектировались по старым строительным нормам, 
поэтому не отвечают современным требованиям по тепловой защите 
зданий (потери тепла через ограждающие конструкции - до 40 %). 

Начиная с 1995 года российские строительные нормы теплоза- 
щиты зданий поэтапно совершенствовались. Современные требования 
к показателям энергоэффективности зданий и проектированию зданий 
со сниженным потреблением энергии содержатся в следующих феде- 
ральных нормативных документах: 


— СНиП 23-02-2004 "Тепловая защита зданий"; 


— Свод правил СП 23-101-2004 "Проектирование тепло- 
вой защиты зданий"; 
- ГОСТ 30494 "Параметры микроклимата в жилых и 
общественных зданиях"; 
— СНиПы 31-01 и 31-02 (разделы "Энергосбережение"). 
Кроме федеральных норм в пятидесяти двух субъектах Россий- 
-ской- Федерации-приняты- региональные-нормативы = территориаль: 
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ные строительные нормы (ТСН) под общим названием "Энергетиче- 
ская эффективность жилых и общественных зданий", 

Новыми строительными нормами установлены две группы взаи- 
мосвязанных критериев тепловой защиты здания и два способа про- 
верки на соответствие этим критериям, основанных на: 

а) нормируемых значениях сопротивления теплопередаче для 
отдельных ограждающих конструкций тепловой защиты здания, рас- 
считанных на основе нормируемых значений удельного расхода теп- 
ловой энергии на отопление и сохраненных от прежнего СНИП 11-3- 
79* "Строительная теплотехника" (признан не действующим с 1 ок- 
тября 2003 г.); 

6) на нормируемом удельном расходе тепловой энергии на ото- 
пление здания, позволяющем варьировать теплозащитные свойства 
ограждающих конструкций зданий (за исключением производствен- 
ных зданий) с учетом выбора систем поддержания микроклимата и 
теплоснабжения для достижения нормируемого значения этого пока- 
зателя. 

Методы и пути достижения этих нормативов выбираются при 
проектировании. Выбор способа, по которому ведется проектирование 
здания, относится к компетенции проектной организации или заказчи- 
ка. Требования данных норм будут выполнены, если при проектирова- 
нии жилых и общественных зданий будут соблюдены нормативы "а" 
либо "б". Для производственных зданий требуется соблюдение только 
нормативов "а". 

По мере изменения строительных норм теплозащиты зданий 
улучшались показатели энергетической эффективности строящихся 
многоквартирных домов. Согласно расчетам, в зависимости от года 
постройки средние показатели удельного энергопотребления на цели 
отопления изменяются следующим образом: 


• здания, построенные до 1990 г. - 267,44 кВтч/м?год) 
• здания, построенные в 1991-2000 
гг. и недавно отремонтированные - 151,16 кВтч/м?год) 


% здания, построенные после 2000 г.- 104 кВт-ч/(м?год) 





1 Матросов Ю.А. Новые нормы теплозащиты зданий. Жилищное строи- 
тельство, №6, 2004. 
15 


В рамках проекта «Поддержка собственников жилья», 
осуществляемого Фондом «Новая Евразия» при поддержке ОЅАІр 


























«Энергосбережение в многоквартирном доме: Информационно-методическое пособие» 
подготовлено Фондом «Институт экономики города» 


Современным российским стандартам теплозащиты и требова- 
ниям к теплоизоляции и эффективности систем отопления отвечает 
лишь небольшая доля жилищного фонда: по данным Госстроя РФ на 
2004 г. - 6% (170 млн. м2) — Это здания, построенные после 2000 г. По- 
казатель энергоемкости систем отопления вновь построенных и ре- 
конструированных с начала 2000 года зданий на 35-45% ниже, чем в 
зданиях, построенных в соответствии со старыми нормами. Расчетные 
данные для характерных домов-представителей массовых серий в 
Москве, которые Удовлетворяют требованиям территориальных 
строительных норм, показывают, что удельная потребность в тепло- 
вой энергии на отопление домов-новостроек составляет 95-122 
кВт-ч/(м год)!. Однако большинство существующих зданий имеет го- 
раздо худшие показатели тепловой защиты, 

Необходимо также отметить, что хотя современные российские 
строительные нормы тепловой защиты зданий — это большой прогресс 
в отношении повышения энергоэффективности жилищного фонда, но 
все же они значительно мягче, чем в европейских странах. Согласно 
СНиП 23-02-2004 "Тепловая защита зданий" требуемый удельный рас- 
ход тепловой энергии на отопление за отопительный период для одно- 
квартирных отдельно стоящих и блокированных домов этажностью от 
Т до 4 этажей, а также многоэтажных зданий, должен составлять от 95 
до 195 кВт-ч/(м?год), Для сравнения, эта норма в Германии сегодня – 
от 30 до 70 кВтч/(м“год). 

Еще одна проблема, которую поднимают эксперты, насколько 
российские нормы обязательны для соблюдения? Этот вопрос связан с 
принятием в декабре 2002 года федерального закона № 184-ФЗ "О 
техническом регулировании", который установил, что обязательные 
для применения и исполнения требования «к п родукции или к процес- 
сам проектирования (включая изыскания), производства, строительст- 
ва, монтажа, наладки, эксплуатации, хранения, перевозки, реализации 
и утилизации» устанавливаются техническими регламентами. Со дня 
вступления в силу закона "О техническом регулировании" и впредь до 
вступления в силу соответствующих технических регламентов требо- 
вания к продукции или к связанным с ними процессам проектирования 
(включая изыскания), производства, строительства, монтажа, наладки, 


АА 


1 Матросов Ю.А. Развитие -методологии-нормирования ‘теплозащиты зда- 
ний в России за последнее десятилетие. 
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эксплуатации, хранения, перевозки, реализации и утилизации, уста- 
новленные нормативными правовыми актами Российской Федерации 
и нормативными документами федеральных органов исполнительной 
власти, подлежат обязательному исполнению только в части, соответ- 
ствующей целям: 
- защиты жизни или здоровья граждан, имущества физиче- 
ских или юридических лиц, государственного или муници- 
пального имущества; 
— охраны окружающей среды, жизни или здоровья животных 
и растений; 
~ предупреждения действий, вводящих в заблуждение приоб- 
ретателей. 

На основании вышеизложенного ряд экспертов считает, что тре- 
бования СНИП 23-02-2004 стали носить не обязательный, а рекоменда- 
тельный характер, а это шаг назад в отношении повышения энергоэф- 
фективности жилищного сектора. Но в настоящее время есть основа- 
ния полагать, что требования энергоэффективности зданий все же бу- 
дут обязательными, поскольку будут включены в технический регла- 
мент. Об этом можно судить по проекту федерального закона «Техни- 
ческий регламент «О безопасности зданий и сооружений», в котором в 
качестве одной из целей технического регулирования указывается сти- 
мулирование энергосбережения и повышение энергоэффективности 
зданий и сооружений. Проект закона устанавливает минимально необ- 
ходимые требования безопасности зданий и сооружений, в числе ко- 
торых называются требования энергосбережения и безопасного уров- 
ня воздействий зданий и сооружений на окружающую среду в процес- 
се строительства, использования по назначению и эксплуатации. 

Итак, если принять во внимание, что современные российские 
нормы требуют, чтобы удельный расход тепловой энергии на отопле- 
ние вновь строящихся многоэтажных зданий составлял от 95 до 195 
кВт-чАм?год), и опыт нового строительства подтверждает технические 
возможности обеспечить 95-122 и даже до 77 кВт-ч/м?-год), а реаль- 
ный расход тепловой энергии, особенно для старых зданий, больше 
этих показателей в несколько раз, то это означает, что в России огром- 
ный потенциал экономии энергии в жилищном фонде. Если сущест- 
вующей жилищный фонд будет модернизирован, энергоемкость сис- 
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тем отопления многоквартирных домов может быть снижена не менее 
чем до 150 кВт-ч/(м2.год). 

Кроме низких строительных стандартов, по которым построена 
большая часть многоквартирных домов в России, существует еще ряд 
существенных причин высокого потребления энергоресурсов в жи- 
лищном секторе. Среди них — плохое обслуживание и отсутствие ре- 
монтов многоквартирных домов и их инженерного оборудования в 
течение длительного времени. В подавляющем большинстве домов 
нет технических возможностей регулировать теплопотребление на 
уровне дома (нет индивидуальных тепловых узлов, открытая система 
отопления), поэтому массовым явлением является излишнее потреб- 
ления тепла (перетопы) в весенний и осенний периоды. Внутридово- 
мые системы отопления и горячего водоснабжения сильно изношены, 
оборудование физически и морально устарело. Плохая сбалансиро- 
ванность внутридомовой системы отопления, невозможность отрегу- 
лировать распределение теплоносителя по стоякам здания приводит к 
тому, что потребность в тепловой энергии рассчитывается для обеспе- 
чения требуемой правилами предоставления коммунальных услуг 
температуры в самом холодном помещении (в остальных помещениях 
излишнее тепло выбрасывается через форточки). 

Проживающие в многоквартирных домах люди имеют достаточ- 
но расточительные привычки в отношении потребления коммуналь- 
ных ресурсов, чему весьма способствует все еще низкая оснащенность 
квартир и многоквартирных домов приборами учета потребления ре- 
сурсов (за исключением электросчетчиков). Широко распространен- 
ная практика оплаты коммунальных услуг не по фактическому по- 
треблению, а по нормативам (часто заниженным), не создает экономи- 
ческих стимулов для рационального расходования ресурсов конечны- 
ми потребителями. 

Собственники помещений в многоквартирных домах плохо ос- 
ведомлены о важности и возможностях сбережения энергии (и других 
ресурсов), поскольку информационные кампании для просвещения 
населения не проводятся, а уже появившиеся примеры проведения 
ресурсосберегающих мероприятий и достигнутых результатов по 
снижению энергопотребления и, соответственно, платежей за ресурсы 
не пропагандируются. 














7 У организаций, управляющих многоквартирными домами, еще 


не выработаны профессиональные подходы, направленные на ресур- 
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сосбережение в интересах клиентов/потребителей. Управляющие ор- 
ганизации пока не умеют предложить собственникам помещений при- 
влекательные для них программы ресурсосбережения и варианты их 
финансирования, которые были бы доступны для собственников по 
уровню расходов. Энергосервисные организации только начинают 
проявлять интерес к жилищному сектору. 

Внедрению ресурсосберегающих технологий в многоквартирных 
домах также не способствовали существовавшие и частично до сих 
пор существующие «политические», заниженные тарифы на комму- 
нальные ресурсы и перекрестное субсидирование тарифов для населе- 
ния, из-за чего ресурсосберегающие мероприятия имели незначитель- 
ный экономический эффект или слишком долгий срок окупаемости. 
Существенный рост тарифов в последнее время и выравнивание тари- 
фов для различных групп потребителей делают затраты на ресурсос- 
бережение в жилищном секторе экономически оправданными и при- 
влекательными для конечных потребителей. 

Согласно оценке экспертов', технический потенциал повышения 
энергоэффективности в жилищном секторе составляет 49 %. Инвести- 
ции в энергосбережение могли бы принести ежегодную экономию до 
53,4 млн тнэ (тонн нефтяного эквивалента) — больше, чем в производ- 
стве электроэнергии (44,4 млн тнэ), обрабатывающей промышленно- 
сти (41,5 млн тнэ), на транспорте (38,3 млн тнэ) и в системах тепло- 
снабжения (31,2 млн тнэ). Более 80% технического потенциала может 
быть реализовано через экономически целесообразные инвестиции? и 
46% — через финансово привлекательные” инвестиции при сущест- 
вующих внутренних ценах на топливо. При оценке потенциала энерго- 
сбережения учитываются все способы потребления энергоресурсов в 





1 Отчет «Энергоэффективность в России: скрытый резерв», 2007г., подго- 
товленный группой Всемирного банка в сотрудничестве с Центром по 
эффективному использованию энергии (ЦЭНЭФ) 
Ћеар://Лугу.сепеЁги/1е/ЕІМАТ, ЕЕ герогі газ.раЕ 
2 Экономически целесообразные инвестиции означают, что экономиче- 
ская ценность сэкономленных ресурсов для страны в целом будет выше, 
чем фактическая стоимость инвестиций. 
_3 Финансово-привлекательные инвестиции приводят к экономии средств 
конечных потребителей-инвесторов (предприятий, домохозяйств), обес- 


печивая привлекательный уровень доходности на вложенный капитал. 
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здании: как напрямую потребляемые объемы коммунальных ресурсов 
тепло-, электро-, газо-, водоснабжения, так и потери, связанные с не- 
эффективностью теплозащиты зданий и инженерного оборудования. 


3. ЗАКОНОДАТЕЛЬНЫЕ ОСНОВЫ 
ЭНЕРГОСБЕРЕГАЮЩЕЙ МОДЕРНИЗАЦИИ 
В ЖИЛИЩНОМ СЕКТОРЕ 


Под модернизацией (к которой относятся и энергосберегающие 
мероприятия) обычно понимается комплекс работ по улучшению жи- 
лищных стандартов с целью приведения их в соответствие с совре- 
менными условиями проживания, установленными в основном стан- 
дартами для нового строительства. В отличие от модернизации, ре- 
монт - это работы по устранению недостатков, возникших в результа- 
те износа при эксплуатации и под действием факторов внешней среды, 
с целью восстановления первоначального состояния. 

Многоквартирные дома в России, построенные до 1990 года, ну- 
ждаются не просто в капитальном ремонте, а в энергоэффективной 
модернизации. 

Решение о виде и объеме работ по модернизации обычно прини- 
мает собственник недвижимости, так как он является заказчиком и 
плательщиком и вынужден нести экономические риски. Как выглядят 
правила принятия решений об энергоэффективной модернизации мно- 
гоквартирных домов в соответствии с российским законодательством? 

Многоквартирный жилищный фонд России характеризуется вы- 
сокой степенью приватизации - в среднем около 80 % квартир нахо- 
дится в собственности граждан. В соответствии с жилищным законо- 
дательством собственники помещений в многоквартирном доме несут 
ответственность за состояние и несут бремя расходов по содержанию 
своих помещений и общего имущества в многоквартирном доме. 

Жилищный кодекс Российской Федерации установил, что: 

- собственник помещения в многоквартирном доме обязан нести 
расходы на содержание принадлежащего ему помещения, а также уча- 
ствовать в расходах на содержание общего имущества в многоквар- 
тирном доме соразмерно своей доле в праве общей собственности на 
это имущество путем внесения платы за содержание и ремонт жилого 
помещения (часть 1 статьи 158); 
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- плата за содержание и ремонт жилого помещения для собст- 
венника помещения в многоквартирном доме включает в себя плату за 
услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержа- 
нию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в много- 
квартирном доме (часть 2 статьи 154); 

- обязанность по оплате расходов на капитальный ремонт много- 
квартирного дома распространяется на всех собственников помеще- 
ний в этом доме с момента возникновения права собственности на по- 
мещения в этом доме (часть 3 статьи 158). 

Большая часть мероприятий, направленных на повышение энер- 
гоэффективности многоквартирного дома, связаны с общим имущест- 
вом (ограждающими конструкциями, инженерными коммуникациями) 
и проводятся одновременно с ремонтом, реконструкцией или заменой 
отдельных объектов общего имущества. Общедомовые приборы учета 
и регулирования потребления коммунальных ресурсов также являются 
общим имуществом собственников помещений и их установка - это 
приращение общего имущества. Поэтому решения о проведении и фи- 
нансировании этих мероприятий должны принимать собственники 
помещений в многоквартирном доме на общем собрании (пункт 1 час- 
ти 2 статьи 44 жилищного кодекса РФ) по правилам, установленным 
для принятия решений о проведении ремонтов или реконструкции 
общего имущества в многоквартирном доме: 

решение общего собрания собственников помещений в 
многоквартирном доме о реконструкции многоквартирного 
дома (в том числе с его расширением или надстройкой) и о 
ремонте общего имущества в многоквартирном доме прини- 
маются большинством не менее двух третей голосов от обще- 
го числа голосов собственников помещений в многоквартир- 
ном доме (часть 1 статьи 46 Жилищного кодекса РФ); 

• уменьшение размера общего имущества в многоквар- 
тирном доме возможно только с согласия всех собственников 
помещений в данном доме путем его реконструкции (часть 3 
статьи 36 Жилищного кодекса РФ); 

• решение о размере платы на содержание и ремонт об- 
щего имущества в многоквартирном доме определяется 06- 
_щим собранием собственников помещений в многоквартирном 
доме (часть 7 статьи 156, часть 2 статьи 158 Жилищного ко- 
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декса РФ), а в случае, если в доме создано товарищество соб- 
ственников жилья — органами управления товарищества (часть 
8 статьи 156, пункты 2 и 3 части 1 статьи 137 Жилищного ко- 
декса РФ). 

Таким образом, решение о виде и объеме работ, о порядке фи- 
нансирования энергоэффективной модернизации многоквартирного 
дома должны принять собственники помещений на общем собрании 
таким количеством голосов, чтобы это решение было обязательным 
для всех собственников помещений, в том числе для тех собственни- 
ков, которые не участвовали в голосовании. В случае, когда планиру- 
ется модернизация, не приводящая к уменьшению размера общего 
имущества, для предотвращения возможности оспорить принятые ре- 
шения желательно принимать их количеством голосов не менее двух 
третей от общего числа голосов собственников помещений в много- 
квартирном доме. 

Обеспечить такое большинство голосов при принятии решения о 
модернизации дома — очень непростая задача, поскольку эти решения 
означают обычно увеличение финансового бремени собственников 
помещений, а при ограниченных финансовых возможностях собствен- 
ники не будут голосовать даже за необходимые крупные ремонтные 
работы, а не только за желательные работы по модернизации. 

Для государства существует простая возможность через законо- 
дательные требования влиять на проведение определенных работ по 
модернизации жилищного фонда. Но такие предписанные законом 
дополнительные обязательства могут распространяться только на ме- 
роприятия, которые являются экономическими целесообразными и 
имеют большой общественный интерес. Примером страны, в которой 
установлены обязательные требования по энергосберегающим меро- 
приятиям в жилищном фонде, является Германия. Эти требования ка- 
саются утепления доступных, но ранее не утепленных трубопроводов 
системы отопления; утепления доступных перекрытий верхнего этажа; 
установки приборов учета потребления горячей воды и тепловой энер- 
гии на отопление (при централизованной системе отопления и горяче- 
го водоснабжения) и установки термостатных вентилей в системе ото- 
пления. Эти законодательные требования являются эффективным ин- 
струментом для проведения энергосберегающих мероприятий в жи- 
лищном фонде, так_как_для_их_реализации-не- требуется-согласия 
большинства собственников помещений, необходимого в случаях дру- 
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Таблица 1 
Национальные требования к максимальному коэффициенту 
теплопередачи (Вт/м?.К) в случае крупных ремонтных работ 


(на основании раздела 6 Директивы ЕС по энергетическим характери- 
<тикам здания, по состоянию на 2006 г.) 


здания 

Внешние стены 030 10260201020” 
о оа |= 
Крыш 020—025 | 05 | бо 
[Перекрытие подвала [025 |: [033 


Российские строительные нормы по тепловой защите зданий 
(СНиП 23-02-2004) устанавливают требования не к коэффициенту те- 
плопередачи, а к приведенному сопротивлению теплопередаче 
(м? С/Вт) ограждающих конструкций зданий, которые в том числе 
следует применять для повышения энергетической эффективности 














ə------------ 


Практическое пособие к вопросу: |Как начать широкомасштабную энер- 
госберегающую санацию панельных домов? Һір:/лууүуу.Бееп- 
оліпелле//еадтіп/пефав/бомтіоафв/бпді-сопбегепсе-Әегіп-й2с2007 
ВВЕМ_Етверліз Малша! гиѕѕіѕсћ бпаірае 
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Российской Федерации (статьи 48 и 49) требуются только в случае 
работ, при проведении которых затрагиваются конструктивные и дру- 
гие характеристики надежности и безопасности зданий, а обязатель- 
ность соблюдения требований СНиП 23-02-2004 подвергается сомне- 
нию после выхода закона № 184-ФЗ "О техническом регулировании". 
Поэтому нет уверенности, что на практике при проведении капиталь- 
ного ремонта многоквартирных домов соблюдаются требования по 
обеспечению тепловой защиты в соответствии с указанными строи- 
тельными нормами и правилами. 

В тех случаях, когда государство не устанавливает обязательных 
требований по проведению ресурсосберегающих мероприятий, ‘оно 
может использовать другие механизмы — экономические, информаци- 
онно-просветительские, стимулирующие собственников жилья при- 
нимать самостоятельные рещения о проведении комплексной энерго- 
эффективной модернизации дома или отдельных ресурсосберегающих 
мероприятий. 


4. КЛАСС ЭНЕРГОЭФФЕКТИВНОСТИ 
И ЭНЕРГЕТИЧЕСКИЙ ПАСПОРТ ЗДАНИЯ 


Очень часто, для принятия собственниками решения о модерни- 
зации здания полезной оказывается информация о том, насколько по- 
требление энергии на его отопление отличается от эффективного. Та- 
кую информацию собственники помещений может дать энергетиче- 
ский паспорт здания. 

Согласно директиве Европейского Союза и принятым для ее ис- 
полнения национальным законам энергетический паспорт обязателен 
для: 

— строящихся новых зданий; 

— общественных зданий с полезной площадью свыше 
1000 м? (перечень зданий, для которых энергетический 
паспорт является обязательным, определяется постановле- 
нием правительства страны - участника Евросоюза, он ос- 
нован на назначении здания); 

—при продаже или сдаче в аренду уже существующего 
здания или его части, если этого требует покупатель или 
арендатор. 
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Введение требования об энергетическом паспорте связано с за- 
щитой интересов потребителей. Потенциального покупателя или 
арендатора здания (помещения в здании), просвещенного в вопросе 
энергоффективности, обычно больше всего интересует, каково энер- 
гопотребление в данном конкретном здании в сравнении с другими 
подобными зданиями, потому что это прямо связано с его будущими 
расходами на оплату коммунальных услуг. Данные энергетического 
паспорта помогают сделать выбор покупателей и арендаторов более 
осознанным. Очевидно, что спрос на здания (помещения в здании) с 
лучшим энергетическим классом будет выше, а это, в свою очередь, 
стимулирует собственников зданий проводить их энергосберегающую 
модернизацию, чтобы в случае продажи или сдаче в аренду (наем) 
можно было ссылаться на хорошие энергетические показатели. 

Энергетический паспорт (энергетический сертификат, энер- 
гетическая маркировка) — стандартизированный документ, присваи- 
вающий конкретному зданию определенный класс энергоэффективно- 
сти на основании информации о потреблении энергии (тепловой энер- 
гии на отопление и приготовление горячей воды, электроэнергии в 
местах общего пользования) в кВт-ч /м? в год, а также содержащий 
сведения об основных факторах, влияющих на потребление энергии, и 
рекомендательные меры по повышению энергоэффективности здания. 

Пример титульного листа энергетического паспорта приведен на 
рис. 3, на котором видно, что данный многоквартирный дом относится 
к классу энергоэффективности С (удельное потребление энергии в ин- 
тервале от 121 до 150 кВт-ч/(м°год)) с фактическим потреблением 
энергии 148 кВт-ч/(м2год). 

В странах Евросоюза национальными законами устанавливаются 
классы энергетической эффективности зданий и диапазон значений 
Удельного потребления энергии, характерный для каждого класса. Ко- 
личество классов энергетической эффективности может достигать че- 
тырнадцати. 
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Дом сЗ и более Данные, на основании 
квартирами которых произведены [ 





расчеты 
ЕЕ 








Катогория здания: Год постройки: 


Назначение здания 1979 2-4 


Код по Строй 


Отопление: центрапьное отоплоние 
ному регистр 
Источник энергии: горячая вода 123456789 |77771 
Заказчик: КТ Епего Хх тоже 
Адрес: Епегдіа Х площадь, ма 
_ АА ПИ 
а 8466. Е 


[Энергетический паспорт составлен на основания данных келсе У 
Глорачой воды и электрознергии за 2005-2007 сс. ———] 


Вэвешенноә — низко асуреблсане | 
потребление 
энергии (8ПЭ) 


23 1015120 


Бзвошоннов потребление энергии“, КУУҺ/(год" м"): 


| Дата предоставления паспорта: порх действителен до: 
01.01.2009 31.12.2018 


фирма, предостаоларыа таска “/- "| 


редприятие или предприниматель-фибическое Грег номер. 12 
Е о: Энергетический паспорт Г 


Фтвотетвенный специзпист: ТЕЖЕЛЕ 
на = ин г 


М Н ден 52 ти 255 
Данные о Фирме, Я Удельное потребление т 
предоставляющей Е энергии на м” отапливаемое 
э тиче площади в го, 





Рис. 3. Пример титульного листа энергетического паспорта многоквар- 
тирного дома (Эстония) 
Российский СНиП 23-02-2004 также ввел классификацию зданий 
в зависимости от энергоэффективности и требование об энергетиче- 
ском паспорте здания. Данная классификация (Таблица 2) основана на 
степени отклонения расчетных или измеренных нормализованных 
значений удельных расходов тепловой энергии на отопление здания от 


нормируемого значения (под нормализацией понимается приведение 


измеренных значений к расчетным условиям): 
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Таблица 2 
Классификация зданий по энергоэффективности в России 


(согласно СНиП 23-02) 
Величина отклонения | Рекомендуемые ме- 






















венное | класса расчетного (фактиче- | роприятия 
а энергетической | ского) значения 

фи | эффективности | удельного расхода те- 

обо- пловой энергии на 


отопление от норма- 
тивного значения, % 


менее минус 51 Экономическое 
стимулирование 
От минус 10 до минус |То же 
плюс лому | | 


Для существующих зданий 


й от плюс 6 до плюс 75 |Желательна реконст- 
рукция здания 


Очень более 76 Необходимо утепление 
здания в ближайшей 
нерспективе 



















Введенная СНиП 23-02 классификация применяется как к вновь 
возводимым и реконструируемым зданиям, проекты которых разрабо- 
таны в соответствие с требованиями новых норм, так и к эксплуати- 
руемым зданиям, построенным по нормам, действовавшим до 1995 г. 

Присвоенный зданию класс энергоэффективности, по мнению 
разработчиков новых российских норм, призван дать информацию 
собственникам здания о необходимости срочных или менее срочных 
мероприятий по улучшению энергетической эффективности, Так, 
например, для зданий, попавших в класс Е, необходима срочная 
модернизация с точки зрения энергетической эффективности. 

Для российской оценки энергоэффективности зданий характерно 
значительное меньшее количество классов (всего пять), чем в евро- 
пейских странах. Сравнивая показатели, используемые для присвое- 
ния класса энергоэффективности в Европе и в России, приходится 

признать; что-европейские показатели; указываемые при присвоении-- 
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класса энергоэффективности, значительно более информативные и 
простые для понимания для собственников помещений в многоквар- 
тирном доме, чем российские. 


В соответствии со сводом правил СП 23-101-2004 энергетиче- 


ский паспорт должен входить в состав проектной и приемосдаточной 
документации вновь возводимых, реконструируемых, капитально ре- 
монтируемых зданий, при осуществлении функций инспекцией ГАСН 
и при приемке здания в эксплуатацию. Данные, включенные в энерге- 
тический паспорт здания, должны излагаться в следующей последова- 
тельности: 
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— сведения о типе и функциональном назначении здания, 
его этажности и объеме; 

- данные об объемно-планировочном решении с указа- 
нием данных о геометрических характеристиках и ориентации 
здания, площади его ограждающих конструкций и пола отап- 
ливаемых помещений; 

— климатические характеристики района строительства, 
включая данные об отопительном периоде; 

— проектные данные по теплозащите здания, включаю- 
щие приведенные сопротивления теплопередаче, как отдель- 
ных компонентов ограждающих конструкций, так и здания в 
целом; 

— проектные данные по системам поддержания микро- 
климата и способам их регулирования в зависимости от изме- 
нения климатических воздействий, по системам теплоснабже- 
ния здания; 

— проектные теплоэнергетические характеристики зда- 
ния, включающие удельные расходы тепловой энергии на ото- 
пление здания в течение отопительного периода по отноше- 
нию к 1 м? отапливаемой площади (или 1 м? отапливаемого 
объема) и градусо-суткам отопительного периода; 

— изменения в построенном здании (объемно- 
планировочные, конструктивные, систем поддержания микро- 
климата) по сравнению с проектом; 

— результаты испытания энергопотребления и тепловой 


-защиты здания -после-годичного периода его эксплуатации; ” 


- класс энергетической эффективности здания; 
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— рекомендации по повышению энергетической эффек- 
тивности здания. 

Согласно СНиП 23-02 контроль эксплуатируемых зданий на со- 
ответствие нормам теплозащиты осуществляется путем эксперимен- 
тального определения основных показателей энергоэффективности и 
теплотехнических показателей в соответствии с требованиями госу- 
дарственных стандартов и других норм, утвержденных в установлен- 
ном порядке, на методы испытаний строительных материалов, конст- 
рукций и объектов в целом. При этом на здания, исполнительная до- 
кументация на строительство которых не сохранилась, энергетические 
паспорта здания составляются на основе материалов бюро техниче- 
ской инвентаризации, натурных технических обследований и измере- 
ний, выполняемых квалифицированными специалистами, имеющими 
лицензию на выполнение соответствующих работ. 

Методика расчета параметров энергоэффективности и теплотех- 
нических параметров и пример заполнения энергетического паспорта 
приведены в своде правил СП 23-101-2004. 

Составление энергетического паспорта здания в странах Евро- 
союза может быть сделано на основании фактического потребления 
тепловой энергии и других видов ресурсов за последние несколько лет 
(отопительных периодов) или по результатам энергетического аудита. 

Энергетический аудит - комплексное исследование конкретно- 
го здания, в ходе которого определяются: 

— сегодняшнее потребление энергии (тепловой и 
электрической); 

— параметры внутреннего климата; 

— состояние технических систем и ограждающих конст- 
рукций, другие факторы, влияющие на потребление энергии; 
— возможности модернизации. 

Энергоаудит позволяет дать конкретные рекомендации в отно- 
шении планирования работ по модернизации многоквартирного дома 
для снижения и/или оптимизации потребления энергии и обосновать 
их экономически. 

В случае если энергоаудит не проводился, рекомендации по ме- 
рам улучшения состояния здания носят общий характер и делаются на 


основании экспертной оценки аудитора.-Пример-методики-определе-- 


ния энергетического класса здания на основании рассчитанного энер- 
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гопотребления, используемой в Эстонии, можно найти на сайте 
ћёр://еоіеиѕ,јиѕё. ее. 

Исследования проекта ВЕЕМ («Прибалтийская сеть энергосбе- 
режения в жилищном фонде») показали, что в новых странах Евро- 
союза — Эстонии, Латвии, Литве, Польше — большое значение прида- 
ется проведению энергоаудита. При этом практика свидетельствует, 
что в многоквартирных панельных домах типовых серий, построенных 
в период 1950-1990 г.г., необходимость в проведении энергосбере- 
гающих мероприятий очевидна и все энергоаудиты приводят к до- 
вольно одинаковым заключениям и рекомендациям. Поэтому имеет 
смысл использовать стандартизированные рекомендации по проведе- 
нию энергосберегающих мероприятий, разработанные в рамках пи- 
лотных проектов для домов-представителей данных серий, без прове- 
дения энергоаудита и составления энергопаспорта для каждого кон- 
кретного дома до его модернизации. Тем самым можно сэкономить 
деньги на энергоаудит и вложить их в ресурсосберегающие мероприя- 
тия. Индивидуальные энергопаспорта для панельных домов имеет 
смысл составлять лишь после проведения эергосберегающих меро- 
приятий, чтобы показать, каких высоких энергетических стандартов 
здание достигло после модернизации". 


5. ТЕХНИЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ ЭНЕРГОСБЕРЕЖЕНИЯ В 
ЖИЛИЩНОМ СЕКТОРЕ 


Основу энергосбережения в жилищном секторе составляет пла- 
номерная реализация комплекса технических и технологических мер, 
приводящих к экономии средств, направляемых на оплату потребляе- 
мых энергетических ресурсов. 

В настоящее время прямые затраты на коммунальные ресурсы в 
российской семье составляют до 75 % стоимости жилищных и комму- 
нальных услуг. Средняя структура платежа за жилое помещение и 
коммунальные услуги представлена на рисунке 4. 


---------- 
' Практическое пособие к вопросу: [Как начать широкомасштабную энер- 
госберегающую санацию панельных домов? . Һир//мууууу һееп- 


і олііпеле// еадтіп/лейіаз/йомилоай/бпа1-сопёегепсе-Ьегіп-йес2007/ 
ВЕЕМ Егверпіѕ Мапа! гиѕѕіѕсћ Япаһрағ 
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Структура платы за жилое помещение и 
коммунальные услуги в России в 2008г. 
Содержание 
и ремонт Отопление 
жилья и горячая 
26% вода 
41% 
тези > Холодная 
электроэнергия А 
вода и 
20%, водоотведение 
13% 











Рис.4. Структура платы за жилое помещение и коммунальные услуги в 
России в 2008 году 

За период с 2001 по 2008 годы структура платежа за жилищные и 
коммунальные услуги практически не изменилась, однако сам сово- 
купный платеж неуклонно возрастает. При постоянном росте тарифов 
на коммунальные ресурсы и ограниченной платежеспособности насе- 
ления существует опасность, что доля расходов на содержание и ре- 
монт дома будет сокращаться, что усугубит уже и так тяжелую ситуа- 
цию с многолетним недофинансированием содержания многоквартир- 
ных домов. Сокращение расходов на оплату коммунальных ресурсов 
за счет ресурсосберегающих мероприятий позволит перераспределить 
средства в суммарной плате за жилое помещение и коммунальные ус- 
луги и направить больше средств на содержание и ремонт многоквар- 
тирного дома, то есть на улучшение его состояния и комфортности 
проживания. 

Но для того, чтобы все это происходило, многочисленные собст- 
венники помещений — потребители энергоресурсов в многоквартир- 
ных домах должны быть заинтересованы в более рациональном ис- 
пользовании энергии; принимать соответствующие решения; произво- 
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дить необходимые затраты. Именно собственники, прежде всего, 
должны быть заинтересованы в энергосбережении. 

Наиболее значимый стимул инвестирования в энергосбережение 
— прямой экономический интерес потребителей энергии. Выгода от 
сбережения энергии должна превосходить затраты на энергосбере- 
гающие мероприятия. Но кроме сокращения расходов на оплату ком- 
мунальных ресурсов нельзя забывать и о таких выгодах, как повыше- 
ние рыночной стоимости недвижимости и повышение комфортности 
проживания в модернизированных зданиях. 

Действия в каких направлениях могут обеспечить окупаемость 
ресурсосберегающих мероприятий? 

По оценке ЦЭНЭФ (Российского Центра по эффективному ис- 
пользованию энергии), проведенной на основе данных об оснащенно- 
сти зданий энергопотребляющим оборудованием и удельном потреб- 
лении энергии таким оборудованием, на долю отопления приходится 
58% совокупного потребления энергии в жилых зданиях (при этом, 
три четверти зданий подключены к системам централизованного ото- 
пления). На долю горячего водоснабжения приходится 25% совокуп- 
ного потребления энергии в жилых зданиях (Рис.5). 
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Источник: ЦЭНЭФ дла Фсемарносо бзкез. 
Рис. 5. Потребление энергии в жилищном секторе России 
Исходя из структуры энергопотребления, можно сделать вы- 
вод, что..наиболышая-часть-потенциальной экономии энергии в жи- 
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лищном секторе может быть достигнута в результате мер по повыше- 
нию энергоэффективности систем отопления и горячего водоснабже- 
ния. Модернизация существующего жилищного фонда может привес- 
ти к снижению потребления тепловой энергии на цели отопления на 
30-60 % и на горячее водоснабжение - до 35 % от Уровня 2005 года. 

В таблице 3 представлена оценка ЦЭНЭФ , потенциала эконо- 
мии энергии при проведении различных энергосберегающих меро- 
приятий в существующих многоквартирных домах (за 100% принят 
весь потенциал повышения эффективности в многоквартирных до- 
мах). Видно, что снижение потребления энергии системами отопления 
сушествующих жилых зданий может быть достигнуто главным обра- 
зом за счет мероприятий в целом по дому (утепление фасадов и входов 
в здания, замена окон), а снижение энергопотребления в системах го- 
рячего водоснабжения - частично (12%) через модернизацию систем: 
устройств регулирования температуры воды, улучшение теплоизоля- 
ции труб, и во многом (40%) — через мероприятия на уровне отдель- 
ных квартир (установка приборов учета и эффективных водоразбор- 
ных кранов). 


Таблица 3 


Потенциал мероприятий по экономии энергии в существующих 
жилых зданиях (по данным ЦЭНЭФ) 





















































Мероприятия Технический потенциал 
экономии 
млн. Гкал 
Теплоизоляция стен (вентилируемые 30 
фасады) 
Эффективные водоразборные приборы 65,4 17 
Эффективные окна 50,0 13 
Прочее 50,0 13 
Теплоотражающие пленки на окнах 46,2 12 
Теплоизоляция дверных проемов 26,9 7 
Теплоизоляция внутренних трубопро- 19,2 5 
водов систем горячего водоснабжения 











1 «Энергоэффективность в России: скрытый резерв», 2007г. 
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Теплоотражающие экраны за радиато- 11,5 3 
рами 
Итого: 384,5 100 








Обшее мнение специалистов: хотя энергосбережение возможно 
на уровне как потребителя ресурсов, так и на уровне многоквартирно- 
го дома в целом, но основной эффект дают мероприятия в масштабе 
здания, а не отдельных квартир. 

Технические мероприятия по ресурсосбережению можно разде- 
лить на две группы: 


А. Мероприятия по регулированию количества потреб- 
ляемых ресурсов; 
Б. Мероприятия по уменьшению нерационального по- 


требления и снижению потерь. 

Проведению указанных мероприятий должна предшествовать 
установка приборов учета потребления ресурсов. Установка приборов 
учета тепловой и электрической энергии, воды и газа сама по себе не 
является ресурсосберегающим мероприятием. Приборный учет - это 
инструмент превращения экономии ресурсов в экономию средств на 
их оплату. Переход от оплаты потребляемых ресурсов по нормативам 
(административно установленным величинам потребления) к оплате за 
фактическое потребление создает хороший стимул к поиску решений 
по сокращению нерационального потребления, а следовательно, сни- 
жению затрат на оплату воды, тепла, электроэнергии. 

Учет потребления ресурсов возможен как на уровне дома в це- 
лом, так и на уровне каждой отдельной квартиры. Общедомовые при- 
боры учета необходимы для расчетов с поставщиками коммунальных 
ресурсов и стимулируют проведение общедомовых ресурсосберегаю- 
щих мероприятий. Квартирные приборы учета дают возможность 
справедливо распределять расходы по оплате общего объема потреб- 
ленных ресурсов между потребителями и влияют на изменение потре- 
бительских привычек людей. В существующих многоквартирных до- 
мах в России в настоящее время сложнее всего обеспечить индивиду- 
альный приборный учет тепловой энергии на отопление помещений, 
хотя технические возможности для этого существуют и могут быть 
реализованы при наличии достаточных финансовых ресурсов. Как по- 


казывает опыт европейских стран и некоторых российских _товари-_ 


` ществ собственников жилья (Приложение 2) с точки зрения экономии 
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тепловой энергии наибольшее значение имеет установка общедомово- 
го прибора, который совместно с системой регулирования позволяет 
сократить потребление тепловой энергии и расходов на ее оплату до 
50 %. Приборный учет фактического квартирного потребления тепло- 
вой энергии дает только 10-15 % экономии. 

Специалисты считают, что расчет расходов на отопление по фак- 
тическому поквартирному потреблению лишь тогда имеет смысл, ко- 
гда выполнены следующие три условия: 

% на каждой отопительной батарее установлены регули- 
ровочные вентили (лучше всего автоматические термостати- 
ческие); 

• отопительная установка должна обеспечивать более 
высокую комнатную температуру, чем минимально необходи- 
мую (чтобы можно было регулировать температуру в помеще- 
нии в соответствии с потребностями); 

® дополнительные расходы на оборудование приборами 
учета, снятие показаний и расчет не должны превышать дос- 
тижимую экономию (приблизительно 10-15 %), возникающую 
в результате расчета затрат по фактическому потреблению и 
вызванного этим более экономного отношения людей к ото- 
плению. 

Для повышения энергоэффективности многоквартирных домов в 
России обеспечение общедомового приборного учета потребления 
всех видов ресурсов имеет чрезвычайно важное значение. В настоящее 
время практически все субъекты Российской Федерации или уже при- 
няли или разрабатывают программы перехода к оплате потребления 
коммунальных ресурсов по общедомовым приборам. 

Мероприятия по регулированию количества потребляемых 
ресурсов - это, по сути, ограничение избыточного предложения ре- 
сурсов. Главным образом, эти мероприятия связаны с центральной 
системой отопления и заключаются в разграничении сети центрально- 
го отопления и внутридомовой системы отопления. 





1 Практическое пособие к вопросу: |Как начать широкомасштабную энер- 
госберегающую санацию панельных домов? . Н@р///мулиееп- 
опіпе.пе/еайтіп/тейіаѕ/йоутіоайѕ/бпаї-сопёегепсе-Бегіїп- 
йес2007/ВЕЕМ Егребпіѕ Мапџаї гиѕѕіѕсһ бпаї.рає 
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Один из вариантов — установка общедомовых приборов учета и 
регулирования потребления тепловой энергии. В результате дом опла- 
чивает только то количество тепла, которое было потреблено согласно 
общедомовому прибору учета. Теплоснабжающее мероприятие боль- 
ше не может перераспределять потери на своих сетях и устройствах на 
потребителей тепловой энергии. А приборы регулирования предот- 
вращают получение домом избыточного количества тепла в весеннее- 
осенние периоды. 

Еще один вариант ~ реконструкция внутридомой системы ото- 
пления путем устройства индивидуального теплового пункта с тепло- 
обменниками для приготовления горячей воды для отопления и горя- 
чего водоснабжения с автоматическим регулированием температуры 
воды, поступающей во внутридомовые системы отопления и горячего 
водоснабжения и приборами учета потребляемой тепловой энергии. 

Индивидуальные тепловые пункты позволяют при сохранении 
централизованного производства тепловой энергии потребителям в 
каждом отдельном доме: 

получать столько тепла, сколько они хотят и готовы оплатить (в 
том числе устанавливать для дома свои сроки отопительного сезона и 
показатель комфортной температуры в помещениях); 

регулировать потребление тепловой энергии на отопление ис- 
ходя из потребности и в зависимости от температуры наружного воз- 
духа (что дает экономию тепла до 20 %). 

регулировать температуру в помещениях в разное время суток 
(за счет принятия режима отопления помещений, согласно которому в 
ночное время устанавливается температура на 2 градуса ниже, чем в 
дневное, можно дополнительно на 10-15% сократить потребление теп- 
ла). 

Мероприятия по уменьшению нерационального потребления 
и снижению потерь — это конкретные технические меры, осуществ- 
ляемые в каждом здании и направленные на устранение потерь ресур- 
сов во внутридомовых сетях и в плохо отрегулированном оборудова- 
нии, через плохо изолированные ограждающие конструкции (фасад- 
ные стены, окна, кровли). 

Наиболее распространенными мероприятиями, которые реко- 
мендуют энергоаудиты, проведенные в зданиях массовых серий, за- 
ключаются в следующем: 2. ыз - 
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• промывка труб и стояков; 

• замена изношенных сетей и установка регулировочной 
арматуры; 

• утепление труб и стояков; 

• замена изношенного и устаревшего оборудования на со- 
временное, энергоэффективное; 

® регулирование внутридомовой системы отопления (вы- 
равнивание температурного режима в различных помещениях) 

* заделка межпанельных стыков и компенсационных швов Н 

• утепление фасадов и перекрытий подвала и верхнего эта- 
жа; 

% замена или ремонт окон и балконных дверей; 

% ремонт или замена входных дверей в подъезды с заделкой 
щелей и установкой прокладок и доводчиков. 

Перечисленные выше мероприятия различаются по стоимости 
(малозатратные и капиталоемкие) и имеют различные сроки окупае- 
мости. Более подробно об отдельных мероприятиях сказано в разделе 
«Практические советы — как сэкономить ресурсы». 

Решения собственников помешений в многоквартирном доме о 
проведении отдельных мероприятий или комплексной энергоэффек- 
тивной модернизации будут зависеть от их финансовых возможностей 
и доступности других финансовых ресурсов. Но в любом случае, важ- 
нейшим вопросом при выборе вида и объема работ будет вопрос о 
рентабельности тех или иных мероприятий. 

Для определения рентабельности энергосберегающих мероприя- 
тий необходимо соответствующим образом сравнить инвестиционные 
расходы и сокращение расходов на оплату коммунальных ресурсов в 
результате этих инвестиций. 

Один из подходов — оценивать рентабельности через срок оку- 
паемости. Необходимо только рассчитать, сколько времени потребу- 
ется, чтобы инвестиционные расходы были компенсированы экономи- 


ей расходов на тепловую энергию и другие-ресурсыгЭтот 815%06- 77” 


предполагает наличие средств для ресурсосберегаюшей модерниза- 
ции. 

Для жилищного сектора часто характерно финансирование мо- 
дернизации путем кредитования, -так-как экономически нецелеёсбоб= 
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разно откладывать такого рода инвестиции до тех пор, пока накопится 
необходимо количество денег. В этом случае решающим фактором 
является сравнение годовой нагрузки по уплате процентов и погаше- 
нию кредита с ежегодно достигаемой экономией расходов на оплату 
ресурсов. Если экономия превышает кредитные расходы, мероприятие 
считается рентабельным. 

Если существуют конкретные данные по рентабельности энерго- 
сберегающих мероприятий, выполненных в рамках пилотных проек- 
тов или по инициативе отдельных товариществ собственников жилья 
или управляющих организаций, то очень важно обобщать их в виде 
рейтинга энергосберегающих мероприятий. Такой относительный 
рейтинг особенно полезен, если по финансовым причинам не все не- 
обходимые мероприятия могут быть реализованы одновременно, а 
используется стратегия модернизации «шаг за шагом». 

Если весь пакет ресурсосберегающих мероприятий не в полной 
мере рентабелен, это еще не означает, что его реализация вообще эко- 
номически нецелесообразна. Ведь совокупная рентабельность опреде- 
ляется не только достижимой экономией расходов на оплалу ресурсов. 
Мероприятия, выполняемые в ходе модернизации, очень часто устра- 
няют множество технических дефектов в конструкциях и инженерных 
сетях дома. При этом часто сокращаются расходы и на техническое 
обслуживание и ликвидацию аварийных ситуаций. Кроме этого улуч- 
шаются микроклимат помещений и внешний вид дома, повышается 
безопасность и растет рыночная цена квартир. Эти факторы также мо- 
гут повлиять на собственников помещений при принятии ими решения 
о модернизации. 

Международные эксперты считают, что целевые программы мо- 
дернизации жилищного фонда должны ставить перед собой в качестве 
цели реализацию классического пакета энергосберегающих мероприя- 
тий, а именно: 

® утепление ограждающих конструкций здания; 
• новые окна с теплоизолирующим остеклением; 
• модернизацию системы отопления. 

При проведении классического пакета энергосберегающих ме- 

роприятий общие работы по ремонту также должны быть включены в 


сферу-поддержки, но. не наоборот. Поэтапные мероприятия или сти: _ 


хийные комбинации мероприятий не должны быть предметом под- 
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держки. Целевые программы должны концентрироваться на особо ра- 
циональных пакетах мероприятий, направленных на достижение важ- 
ных общественных интересов, которые было бы невозможно достичь 
без такой поддержки, 


6. ИСТОЧНИКИ ФИНАНСИРОВАНИЯ ЭНЕРГОСБЕРЕЖЕНИЯ 


Комплексная энергосберегающая модернизация многоквартир- 
ного дома — это проект, требующий большого объема инвестиций. Для 
принятия решения о проведении модернизации необходимо тщательно 
оценить возможные источники финансирования и их доступность в 
каждом конкретном случае. 

Возможными финансовыми источниками ремонтов и других ме- 
роприятий, направленных на повышение энергоэффективности много- 
квартирного дома, являются: 

У собственные средства собственников помещений в много- 

квартирном доме; 

У банковские кредиты; 

У средства управляющей организации или энергосервисной 

компании; 

У государственные и (или) муниципальные бюджетные субси- 

ДИИ. 

В зависимости от того, какие и сколько финансовых ресурсов 
доступны собственникам жилья / товариществам собственников жилья 
и(или) управляющим организациям, возможны разные стратегии про- 
ведения энергоэффективной модернизации многоквартирного дома: 
«шаг за шагом» или «комплексная модернизация». 


6.1. Собственные средства собственников помещений 


Согласно российскому жилищному законодательству собствен- 
ники помещений отвечают за состояние общего имущества в много- 
квартирном доме и содержат его за свой счет. И они же заинтересова- 
ны в улучшении состояния своего недвижимого имущества, повыше- 
нии комфортности проживания в доме и эффективном расходовании 
своих средств. Но особенностью новых собственников жилья в прива- 
тизированном жилищном _ фонде являются их сравнительно низкие 
доходы. Поэтому, как правило, за счет собственных средств собствен- 
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ники могут профинансировать лишь малозатратные ресурсосбере- 
гающие мероприятия. 

По результатам исследований жилищных расходов и доходов в 
странах Восточной Европы (Эстония, Латвия, Литва, Польша), воз- 
можности собственников финансировать модернизацию дома состав- 
ляют в среднем до 25 евро с квартиры для семей со средними дохода- 
ми. Эта цифра может быть использована как ориентировочная и для 
условий России. 

Бели для проведения ресурсосберегающих ремонтов использу- 
ются только средства собственников помещений, то в подавляющем 
большинстве случаев стратегией программы ремонтов будет поэтап- 
ное проведение отдельных мероприятий. Небольшая часть этих меро- 
приятий может быть профинансирована путем разово (единовремен- 
но) вносимых собственниками средств (целевой платеж /взнос). Для 
других, более дорогих мероприятий необходимо накапливать средства 
в течение более или менее длительного срока (до тех пор, пока сумма 
накопленных средств не будет достаточной для финансирования ре- 
монта). 

При поэтапном ремонте/модернизации особое значение приоб- 
ретает выбор очередности отдельных ремонтов/мероприятий. Обыч- 
ные рекомендации заключаются в том, что сначала стоит выполнить 
мероприятия, имеющие короткий срок окупаемости, чтобы средства от 
сэкономленных в результате проведенного мероприятия ресурсов на- 
править на финансирование следующего мероприятия программы мо- 
дернизации дома. 

Накопление средств как способ финансирования ресурсосбере- 
гающих мероприятий можно использовать, главным образом, если в 
многоквартирном доме создано товарищество собственников жилья, 
поскольку в соответствии с Жилищным кодексом товарищество по 
решению общего собрания его членов может создать фонд будущих 
ремонтов (фонд на восстановление и ремонт общего имущества в мно- 
гоквартирном доме), а согласно налоговому законодательству средст- 





практическое пособие к вопросу: |Как начать широкомасштабную энер- 
госберегающую санацию панельных домов? . һір:/уугу.Бееп-опііпе.пе/ 
81еайтіп/тедіаѕ/іоулоайѕ/йпа!-сопёегепсе-регіп-йес2007 1... 
/ВЕЕМ Егеерпіѕ Мапша! гиѕѕіѕсћ Япа!.раҒ 
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ва, аккумулируемые товариществом на будущие ремонты, не облага- 
ются налогом на прибыль. 

Механизм накопления может быть экономически оправдан при 
поэтапном (в течение ряда лет) проведении малозатратных ремонтов 
или ресурсосберегающих мероприятий, в случае, если период накоп- 
ления средств на выполнение одного вида ремонта не превышает од- 
ного-двух лет, чтобы минимизировать потери от инфляции. Длитель- 
ное накопление средств на проведение крупного ремонта или модер- 
низации приводит к их «замораживанию» и обесцениванию за счет 
инфляции, а также увеличению расходов на ремонт за счет опере- 
жающего инфляцию роста цен на строительно-ремонтные работы. Не- 
обходимо принимать во внимание также и то, что в период накопле- 
ния средств на капиталоемкие ресурсосберегающие мероприятия (ка- 
питальный ремонт) дом будет продолжать ветшать, затраты на его 
техническое обслуживание и устранение аварий будут увеличиваться 
из-за возрастающего износа инженерных коммуникаций и оборудова- 
ния, а собственники будут продолжать жить в плохих условиях и пе- 
реплачивать за нерационально потребляемые коммунальные ресурсы. 

Отдельные товарищества собственников жилья уже имеют опыт 
поэтапного осуществления ряда ресурсосберегающих мероприятий, 
для финансирования которых использован как механизм накопления 
средств, так и средств, сэкономленных за счет уменьшения потребле- 
ния ресурсов благодаря уже проведенным работам (Приложение 2). 

При управлении многоквартирным домом управляющей органи- 
зацией у собственников нет возможности копить средства на ее счете, 
поскольку договор управления многоквартирным домом предполагает 
оплату за предоставленные услуги и работы. В данном случае одним 
из механизмов финансирования собственниками помещений ресур- 
сосберегающих мероприятий может быть следующий: 

• решением общего собрания собственников помещений 
в многоквартирном доме утверждается конкретный вид ре- 
монта или ресурсосберегающего мероприятия, срок его п рове- 
дения (в пределах срока договора управления) и стоимость, а 
также размер платы за ремонт в составе ежемесячной платы за 
содержание и ремонт жилого помещения; 

• плата за ремонт ежемесячно вносится собственниками 
помещений на счет управляющей организации, и до начала 
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ремонта эти средства являются авансом на проведение работы, 
указанной в договоре; 


® после проведения ремонта (ресурсосберегающего ме- 
роприятия) вносимая собственниками плата — это оплата в 
рассрочку произведенного управляющей организацией ремон- 
та. 


Возможность оплаты ремонта (ресурсосберегающего мероприя- 
тия) в рассрочку прямо следует из части 2 статьи 158 Жилищного ко- 
декса Российской Федерации, Согласно этой норме решение общего 
собрания собственников помещений в многоквартирном доме об оп- 
лате расходов на капитальный ремонт многоквартирного дома прини- 
мается с учетом предложений управляющей организации о сроке на- 
чала капитального ремонта, необходимом объеме работ, стоимости 
материалов, порядке финансирования ремонта, сроках возмещения 
расходов и других предложений, связанных с условиями проведения 
капитального ремонта. 


Преимуществом оплаты ремонта в рассрочку является распреде- 
ление во времени финансовой нагрузки на собственников помещений: 
чем период рассрочки длиннее, тем меньшую долю расходов на ре- 
монт дома от общей суммы расходов необходимо оплачивать ежеме- 
сячно. 

Предоставление собственникам помешений рассрочки по оплате 
проведенных ресурсосберегающих мероприятий зависит от собствен- 
ных финансовых возможностей управляющих организаций, возмож- 
ности получать для своей деятельности кредиты, а также от срока дей- 
ствия договора управления многоквартирным домом. В отличие от 
обычных ремонтов, осуществление ресурсосберегающих мероприятий 
позволяет использовать для покрытия произведенных расходов сред- 
ства экономии по оплате коммунальных ресурсов, что снижает финан- 
совую нагрузку на собственников помещений. 

Еще одним видом собственных средств собственников помеще- 
ний, которые можно направить на финансирование ресурсосбереже- 
ния, могут быть доходы от сдачи в аренду (в пользование) отдельных 
объектов общего имущества в многоквартирном доме. Этот способ 
получения дополнительных средств доступен в случае, если в доме 
есть-помешения; привлекательные для-арендаторов-или-фасады; в-ко- 
торых заинтересованы рекламные агентства. Получение дополнитель- 
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ных средств от коммерческого использования общего имущества в 
многоквартирном доме предпочтительно осуществлять через товари- 
щество собственников жилья: собственникам легче контролировать 
получение и расходование этих средств, налоги по извлеченным из 
общего имущества доходам платит ТСЖ (а не каждый собственник 
помещений индивидуально, как в случае, если в доме нет товарищест- 
ва). 

Хотя технические и экономические преимущества комплексной 
модернизации в сравнении с пошаговым проведением ресурсосбере- 
гающих мероприятий очевидны, но осуществить комплексную модер- 
низацию многоквартирных домов в России (также как и в странах 
Восточной Европы) только за счет собственных средств собственни- 
ков помещений невозможно. Но привлечение таких источников фи- 
нансирования как банковские кредиты или бюджетные субсидии 
обычно требует вложения определенной доли собственных средств 
собственниками жилья. Поэтому задача накопления определенной 
суммы будет в таких случаях актуальной. В связи с чем необходимо 
отметить преимущество наличия в доме товарищества собственников 
жилья, которое имеют возможность создать фонд будущих ремонтов, 
в котором могут аккумулироваться средства на ремонт/модернизацию 
дома. 


6.2. Кредиты 


Опыт других стран и анализ ситуации в России показывают, что 
осуществить масштабную модернизацию многоквартирных домов без 
привлечения кредитов невозможно. Даже при наличии государствен- 
ных программ субсидирования модернизации жилищного сектора (Эс- 
тония, Литва, Польша, Словакия, Венгрия) кредитные средства со- 
ставляют 58-80 % финансирования ремонтов. 

Получение кредита позволяет собственникам жилья осуществить 
комплекс работ и мероприятий, в результате которых техническое со- 
стояние дома коренным образом улучшается, а условия проживания в 
нем становятся более комфортными. При этом снижается потребление 
коммунальных ресурсов и расходы собственников на их оплату. По- 
скольку одновременно снижаются и расходы на текущее техническое 


обслуживание и_ликвидацию аварийных ситуаций, то ежемесячные _ 


платежи по возврату кредита уже оказываются менее тяжелым бреме- 
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нем для собственников. Люди видят достигнутые в ходе капитального 
ремонта/модернизации результаты, поэтому товарищество собствен- 
ников жилья (или управляющая организация) обычно не испытывает 
сложностей со сбором платежей для возврата кредита. 

Условием применения этого способа финансирования энергоэф- 
фективной модернизации многоквартирных домов является хорошая 
платежная дисциплина собственников помещений, приемлемость для 
них размера ежемесячного платежа за капитальный ремонт для пога- 
шения кредита и возможность получения кредита на такой срок, в ка- 
кой он может быть погашен за счет установленного собственниками 
размера ежемесячного платежа (иначе говоря, кредиты на капиталоем- 
кие ремонты/модернизацию будут привлекательны для собственников 
помещений, если они могут быть получены на длительный срок, по 
оценке экспертов – не менее 12-15 и до 20-25 лет). Необходимость оп- 
латы дополнительных расходов, связанных с получением и обслужи- 
ванием кредита, оказывается предпочтительнее, чем потери при дли- 
тельном накоплении средств на капитальный ремонт. 

До последнего времени банковские кредиты были практически 
не доступны товариществам собственников жилья в России, поскольку 
эти юридические лица не имеют собственного имущества, которое они 
могли бы предоставить в качестве залога. 

Особенности российского законодательства о товариществах 
собственников жилья также делает ТСЖ ненадежным заемщиком с 
точки зрения банков: членство в товариществе собственников поме- 
щений добровольное, товарищество может (и должно) быть ликвиди- 
ровано, если в результате выхода из товарищества части собственни- 
ков помещений количество голосов, принадлежащих членам товари- 
щества, становится менее 50 % от общего числа голосов собственни- 
ков помещений в многоквартирном доме. Поэтому управляющие ор- 
ганизации как заемщик выглядят более привлекательно, но срок дого- 
вора управления многоквартирным домом не может быть более 5 лет 
(это короткий срок для кредита), к тому же способ управления много- 
квартирным домом может быть изменен в любое время решением об- 
щего собрания собственников помещений, а договор управления, за- 
ключенный с управляющей организацией, может быть расторгнут (или 
не продлен на новый срок). 


Банки до сих пор не рассматривали «коллектив собственников _ 


помещений» в многоквартирном доме как потенциального заемщика, 
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поэтому пока нет специального банковского продукта на цели капи- 
тального ремонта или энергоэффективной модернизации многоквар- 
тирного дома, не определены требования банка к ТСЖ/управляютцей 
организации как представителям коллектива собственников помеще- 
ний, учитывающие специфику подобных заемщиков. 

Отсутствие опыта кредитования «коллективов собственников» 
через товарищества собственников жилья или управляющие организа- 
ции заставляет банки предполагать, что такие кредиты имеют высокие 
риски: 

© много плательщиков — сомнения в 100%-ном возврате 
кредита каждым из них; 

о возможна смена собственников помещений в течение сро- 
ка кредитного договора; 

о нечего предоставить в качестве залога (общее имущество в 
доме не может быть заложено, а закладывать квартиры не за- 
хотят собственники) 

о ТСЖ, ЖСК не имеют кредитной истории («неквалифици- 
рованный» заемщик). 

Необходимо отметить, что в последнее время в связи с финансо- 
вым кризисом отдельные российские банки стали проявлять интерес к 
товариществам собственников жилья как к потенциальным заемщикам 
на цели капитального ремонта/модернизации многоквартирных домов 
и начинают работать над целевыми программами кредитования това- 
риществ. Основываясь на зарубежном опыте, можно с уверенностью 
сказать, что основным критерием оценки товарищества как заемщика 
будет платежная дисциплина собственников помещений. 

Процентные ставки по кредитам в России значительно выше, 
чем в Восточной Европе (даже по ипотечным кредитам - 11-13 %), а 
по кредитам, которые банки будут оценивать как высоко рискованные, 
процентные ставки могут быть до 20 и более процентов. Такие усло- 
вия кредитов будут создавать слишком большую финансовую нагруз- 
ку на собственников (при их общей неготовности брать на себя бремя 
капитального ремонта и модернизации многоквартирных домов). По- 
этому в России необходимы меры, обеспечивающие привлекатель- 
ность/доступность кредитов для ТСЖ (собственников помещений че- 


_рез управляющие организации) и в то же время снижающие риски 


банков. 
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В то же время можно утверждать, что кредиты еще мало востре- 
бованы «коллективами собственников жилья». Это связано с тем, что 
собственники приватизированных помещений в бывших муниципаль- 
ных домах ожидают, что «государство сделает им капремонт», и не 
задумываются о целесообразности (возможности/необходимости) са- 
мим взять кредит для модернизации дома. 

Люди в многоквартирных домах привыкли мыслить масштабы 
своей квартиры, они плохо осведомлены о фактическом состоянии 
дома, в каких работах капитального характера нуждается общее иму- 
щество, о выгодах от модернизации и ресурсосбережения. Общая кар- 
тина при обсуждении вопроса о получении кредита — люди психоло- 
гически не готовы стать «должниками» на долгое время, боятся брать 
на себя ответственность за соседей. 

Товарищества собственников жилья и жилищные, жилищно- 
строительные кооперативы, имеющие уже многолетний опыт управ- 
ления своими домами, более готовы к тому, чтобы принять решение о 
капитальном ремонте/модернизации с привлечением кредита, но не 
умеют получать кредиты (оценить кредитные продукты, подготовить 
бизнес-план и другие необходимые документы), у них нет опыта реа- 
лизации более или менее крупных инвестиционных проектов. 

При условии создания банками специальных кредитных продук- 
тов для ТСЖ и управляющих организаций будет необходима серьез- 
ная информационно-разъяснительная работа по преимуществам вы- 
полнения комплексного капремонта/модернизации, направленных на 
ресурсосбережение, за счет банковского кредита в сравнении с дли- 
тельным накоплением средств. 

России, как и странам Восточной Европы, не удастся решить за- 
дачу масштабной модернизации жилищного фонда без привлечения 
ресурсов коммерческих банков. Поэтому чрезвычайно актуальной за- 
дачей является разработка и апробирование финансовых схем, вклю- 
чающих наряду с другими источниками банковские кредиты, и созда- 
ние благоприятных условий для получения кредитов, для чего может 
оказаться весьма полезным опыт восточно-европейских стран. 

В странах Евросоюза банковские кредиты обычно выдаются 
универсальными банками, специальными ипотечными банками, сбере- 

_тательными банками и строительными сберегательными кассами. Если 


сумма кредита значительна, он обыч: 
займа, обеспеченного залогом недвижимости, или гарантируется спе- 
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циализированными гарантийными агентствами. 

Заемщиком кредита может быть товарищество собственников 
жилья (жилищный кооператив) или управляющая организация, дейст- 
вующие согласно решению собственников помещений в доме. Реше- 
ние о проведении крупных ремонтных работ и получении кредита (без 
залога квартир) должно приниматься в соответствии с требованиями 
законодательства по необходимому количеству голосов (в странах 
Балтии и Польше – 50 % + 1), чтобы быть обязательным для всех соб- 
ственников помещений. 

Решение о необходимой сумме кредита принимают собственни- 
ки помещений (члены товарищества собственников жилья) на общем 
собрании по предложению управляющего с учетом установленной 
банком минимальной и максимальной суммой кредита. 

Для получения кредита обычно заемщик должен располагать 
собственными средствами в размере 10-30 % стоимости проекта, кото- 
рые должны быть предварительно накоплены или собраны путем це- 
левого платежа/взноса. 

Срок, на который может быть предоставлен кредит, зависит от 
политики банка. В странах Балтии максимальный срок кредита 15 лет. 
Эксперты считают, что такой срок кредитования создает слишком 
большую финансовую нагрузку на собственников жилья по возврату 
кредита в случае капиталоемкого проекта комплексной энергосбере- 
гаюшей модернизации дома. Поэтому чаще всего товарищества берут 
кредиты на срок 8-12 лет и выполняют неполный пакет мероприятий 
по ресурсосберегающей модернизации (прежде всего реконструкцию 
системы отопления и утепление ограждающих конструкций дома). 

В Германии государственный КЕ\-банк (банк по развитию и 
восстановлению) предоставляет льготные кредиты на цели комплекс- 
ной санации панельных многоквартирных домов сроком на 20-25 лет. 
Именно благодаря таким кредитам практически полностью завершена 
модернизация панельных домов в Восточной Германии. Так, только в 
Восточном Берлине до 2005 года в модернизацию панельных домов 
(общее количество квартир — 273.000) было инвестировано 5,5 млрд. 
евро. Средний размер инвестиций в расчете на одну квартиру составил 
20.000 Е: 


% на энергосберегающие мероприятия в среднем было 


__Израсходовано 8.0006; д 2ш 
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% на общие мероприятия в рамках комплексной модер- 
низации (замена инженерных коммуникаций, ремонт балконов и 
лоджий и т.д.) — около 11.000 6; 

% на благоустройство придомовой территории - 
приблизительно 1.000 Є!. 

Процентная ставка по кредитам на модернизацию многоквар- 
тирного дома зависит от того, по какой ставке сам банк приобретает 
средства для выдачи кредитов на рынке, а также насколько рискован- 
ным выглядит кредит с точки зрения банка. Причина, по которой бан- 
ковские кредиты обычно не используются как единственный источник 
финансирования, а только для софинансирования, состоит в том, что 
при полном финансировании проекта банки оценивают свои риски 
очень высоко, а это означает высокую процентную ставку. 

В условиях довольно высокой процентной ставки кредитные 
средства могут стать основным источником финансирования модерни- 
зации жилищного сектора только при условии субсидирования части 
ее бюджетными средствами. 

Считается”, что кредиты на реализацию классического пакета 
энергосберегающих мероприятий (при инвестиционных расходах до 
5.000 Е на квартиру и ежемесячной нагрузке не более 25 6 на кварти- 
ру) будут доступны каждому товариществу собственников жилья в 
странах Восточной Европы, России и Беларуси, при условии, что: 

% срок кредитования - до 20 лет; 

® процентная ставка максимум 4-5 % (государство ком- 
пенсирует банку затраты, связанные с предоставлением льгот- 
ного кредита); 


—_ 
1 Отчет в рамках программы ВЕЕМ: Оптимизированные схемы финанси- 
рования энергосберегающей санации жилищного фонда города Санкт- 
Петербурга и Калининградской области Российской Федерации, города 
Жодино и Минской области Республики Беларусь. Һир://уууууу, фееп- 
опііпе лей 

2 Отчет в рамках программы ВЕЕМ: Оптимизированные схемы финанси- 
рования энергосберегающей санации жилищного фонда города Санкт- 
Петербурга и Калининградской области Российской Федерации, города 


Жодино и Минской области Республики Беларусь. Һр:/лмул.Бееп- 


тойіпелеб ^^ 0-2 
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* фиксированная процентная ставка в течение 10 лет 
(гарантия в договоре, что с одиннадцатого года произойдет 
адаптация ставки процента к актуальному более низкому 
уровню рыночного процента); 

% кредит будет выплачиваться путем постоянных по 
размеру отчислений по проценту и части основного долга (ан- 
нуитетный кредит); 

% в любой момент возможно досрочное возвращение 
кредита без штрафных санкций; 

% справедливое обеспечение рисков по кредиту. 

Предоставление возможности товариществам собственников 
жилья (собственникам квартир в домах, в которых не созданы товари- 
щества, через управляющие организации) получения льготного креди- 
та на капитальный ремонт/энергоэффективную модернизацию много- 
квартирного дома может быть эффективной мерой государственной 
поддержки модернизации жилищного фонда. 

В Восточной Германии большинство мероприятий по санации 
(модернизации) панельного жилищного фонда финансировались за 
счет кредитов Кредитного банка реконструкции (КРУ). На сегодняш- 
ний день в Восточной Германии модернизировано приблизительно 
70% жилищного фонда. Кредиты предоставлялись на полную стои- 
мость пакета мероприятий по санации дома на льготных условиях: 
срок кредита - 25 лет, процентная ставка - 7,5 % с последующим уде- 
шевлением, аннуитет (постоянные отчисления по проценту и части 
основного долга) – 9,3 % (1990-е годы), а после удешевления кредита 
- 6,23 %. При крупной санации дополнительно дотировалась процент- 
ная ставка. 

В Словакии Государственный фонд развития жилья предостав- 
ляет льготные кредиты для тепловой защиты многоквартирных и ин- 
дивидуальных домов. С 1993 года получателями кредита могут быть 
товарищества собственников жилья. Кредит предоставляется на сумму 
до 80 % полной стоимости проекта (с ограничением максимальной 
суммы на одну квартиру) на срок от 10 до 20 летс процентной ставкой 
от 3.3 % до 6,5 %. Обязательным условием при получении льготного 
кредита является достижение как минимум 20%-й экономии энергии 


по сравнению с расчетным потреблением энергии до осуществления | 


‘проекта и при условий, что после окончания проекта расход энергии 
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на отопление здания не превысит нормы, установленной специальным 
предписанием. 

Кроме того, в Словакии получила болышое развитие система 
сберегательных строительных банков, получившая поддержку госу- 
дарства. В первые годы действия данной системы кредиты сберега- 
тельных строительных банков предоставлялись при условии, что сбе- 
регатель накапливал на сберегательном счете в течение 6 лет 50 % не- 
обходимый для проведения ремонта/модернизации суммы, а затем 
получал еще 50 % необходимой суммы в виде льготного кредита. В 
настоящее время сберегательные банки могут выдавать кредиты и без 
предварительного накопления средств. Конкуренция со стороны сбе- 
регательных банков привела к тому, что и коммерческие банки выда- 
ют льготные кредиты товариществам собственников жилья на прове- 
дение ремонтов и модернизации многоквартирных домов. 

В Латвии в 2003-2005 г.г. в рамках немецко-латвийского сотруд- 
ничества при участии КРУ банка и немецкого министерства по охране 
окружающей среды работала целевая пилотная кредитная программа 
для проведения энергосберегающих мероприятий. Процентная ставка 
по льготному кредиту составляла 4,3 % в течение первого года с по- 
степенным увеличением до 9,1 % в 11-ом году. 

Вопрос обеспечения возврата кредита (гарантий по кредиту) по- 
разному решается в странах Восточной Европы. 

В Германии банки (целевые или коммерческие) предоставляют 
кредиты на модернизацию многоквартирного жилья только на услови- 
ях залога недвижимости, что дает возможность взыскать оставшуюся 
часть долга в судебном порядке, если заемщик не в состоянии выпол- 
нить свои обязательства. Возможность предоставить такое обеспече- 
ние кредита связана с тем, что в программу санации входили дома, 
находящиеся в собственности муниципальных или коммерческих жи- 
лищных организаций, квартиры в которых предоставляются по найму. 

Банки в Германии различают гарантированный размер обеспече- 
ния (приблизительно 50 % рыночной стоимости недвижимости) и пре- 
вышающий эту величину рискованный размер обеспечения (зона 1Ъ). 
Гарантия по кредиту оформляется путем внесения в поземельную кни- 
гу записи о кредитной задолженности в качестве обременения недви- 
жимости. Если для крупных работ по модернизации дома недостаточ- 








_но.гарантии. через поземельную книгу (имеется зона_1Ъ), то.необходи-..._. 


ма дополнительно государственная гарантия (поручительство). В Вос- 
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точной Германии поручительства по кредитам «зоны 16» предостав- 
ляются в индивидуальном порядке при наличии общественного инте- 
реса в проведении крупной санации и доказательств экономической 
рентабельности проекта (кроме того, заемщик должен быть в доста- 
точной степени кредитоспособным). Поручительства предоставляют 
целевые банки федеральных земель, в Берлине — Инвестиционный 
Банк Берлин (ВВ). 

Гарантия по кредиту через поземельную книгу (залог недвижи- 
мости) соответствует не только интересам банка, который таким обра- 
зом обеспечивает возврат кредита, но и интересам заемщика, так как 
для такого кредита устанавливаются более низкие проценты (банк не 
добавляет к процентам маржу по риску неплатежа) и банк может 
предложить более длительный срок кредитования из-за надежных га- 
рантий, 

В новых странах Евросоюза (Литва, Латвия, Эстония, Польша) 
обеспечение гарантии по кредиту на модернизацию путем записи в 
поземельную книгу совершенно не распространено. Предоставление 
банками кредитов без залога недвижимости объясняется частично тем, 
что до сих пор в указанных странах кредиты на модернизацию по об- 
щей сумме и величине, приходящейся на отдельную квартиру, были 
сравнительно небольшие, и пока не было серьезных проблем с возвра- 
тами кредитов. Кроме того, банкам Удалось в достаточной мере обес- 
печить необходимые гарантии тем, что, во-первых, сообщества вла- 
дельцев/товарищества собственников должны доказать, что они ранее 
выполняли все свои платежные обязательства. А во-вторых, в Польше, 
например, они обязаны перечислять на особый кредитный счет 130 % 
от регулярных кредитных платежей до тех пор, пока не накопится дос- 
таточный для банка гарантийный резерв. В Эстонии — ежемесячные 
отчисления в ремонтный фонд, из средств которого идет погашение 
кредита, должны быть как минимум на 10 % больше, чем размер пла- 
ты по кредиту. Таким образом, обеспечением кредита являются теку- 
щие платежи собственников помещений и их финансовая дисциплина. 

Тем не менее, понимая проблему обеспечения возврата кредитов 
на цели ремонта/модернизации жилищного сектора без залога недви- 
жимости, отдельные государства создали систему гарантирования 
кредитов. 

В Литве и Эстонии созданы специальные. гарантийные агентства; 

_ предоставляющие гарантии по кредиту на ремонт/модернизацию дома 
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сообществам собственников квартир или товариществам собственни- 
ков жилья (ниже описано эстонское гарантийное агентство КгейЕх). В 
Латвии компетенцией по предоставлению гарантий обладает ГНЯВ 
банк. В Словаки гарантии также предоставляет уполномоченный госу- 
дарственный банк — Словацкий банк по гарантиям и развитию. В 
Польше — частный ВСК банк. 

Плата за гарантию обычно составляет 1-2 % ежегодно от суммы 
гарантируемого кредита (в Литве 5,18-6,84 % в зависимости от числа 
проголосовавших «за» собственников квартир). Наличие гарантий 
снижает риски коммерческих банков, поэтому они предоставляют 
кредиты под более низкие проценты. 


Пример кредитования капитального ремонта/модернизации 
многоквартирных домов: Эстония 

За 2001-2008 годы в Эстонии более 1/3 квартирных товари- 
шеств воспользовались банковскими кредитами для проведения ре- 
монта дома, включая энергосберегающие мероприятия. 

Законодательство разрешало собственникам квартир привле- 
кать заемные средства для финансирования капитального ремонта 
еще в 1996 г. Однако до 2001 года воспользоваться этим правом для 
товариществ было почти невозможно, так как закон требовал обяза- 
тельного залога квартир всеми собственниками в доме для обеспече- 
ния кредита. В 2000 году обязательный залог недвижимости был от- 
менен, и в 2001-2002 годах банки предоставляли кредиты товарище- 
ствам под поручительства собственников квартир. Эти условия также 
оказались мало приемлемыми, так как собрать поручительства каж- 
дого собственника лишь немногим проще, чем добиться залога квар- 
тир каждым собственником. В последние четыре года для кредито- 
вания расходов на капитальный ремонт дома в Эстонии используется 
гораздо более простая схема в отношении условий получения займа, 
страхования банковских рисков и обеспечения возврата кредитов: 

• в случае, если заемщиком является квартирное това- 
рищество, ни залога квартир, ни поручительства собственни- 
ков квартир не требуется. Законодательно установлено, что 
при проведении капитального ремонта все собственники 
квартир обязаны возмещать товариществу понесенные рас- 


------ходы; отсюда-вытекает-требование-товарицества-к-собетвен--------------------- 


никам квартир. Поэтому общее собрание товарищества 
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должно принять решение о порядке взыскания потенциаль- 
ных задолженностей; 

• для квартирного товарищества только в отдельных 
случаях требуется гарантия целевого агентства КгейЕх (за- 
долженность собственников помещений выше, чем установ- 
ленный допустимый показатель или товарищество берет кре- 
дит, еще не рассчитавшись по предыдущему), ав общем слу- 
чае обеспечением являются текущие платежи собственников 
помещений товариществу; 

если в многоквартирном доме не создано квартирное 
товарищество, а по решению сообщества владельцев квартир 
за кредитом обращается управляющая организация, то банк 
требует гарантию агентства КгейЕх. 

По утверждениям представителей банков и целевого гарантий- 
ного агентства «КтедЕх», за годы, пока действует в стране кредитова- 
ние капитального ремонта, были отмечены только два случая не воз- 
врата долга, причем оба случая не были напрямую связаны с неспо- 
собностью товарищества или собственников погасить долг. 

В Эстонии четыре крупнейших банка выдают кредиты товари- 
ществам и объединения владельцев квартир. Условия предоставления 
кредитов приблизительно одинаковы у различных банков. Общее тре- 
бование — решение собственников жилья об установлении ежемесяч- 
ной платы в фонд ремонта дома и финансовая дисциплина собствен- 
ников. 

Минимальная сумма кредита 30.000 эстонских крон (около 
$3.000), максимальная сумма - до 1.000 крон ($100) на один квадрат- 
ный метр общей площади квартир. Учитывая, что средний многоквар- 
тирный дом в Таллинне имеет общую площадь квартир 4000 м?, мож- 
но рассчитать, что товарищество в таком доме может получить макси- 
мальный кредит на сумму, эквивалентную $400.000. Наиболее востре- 
бованы в настоящее время кредиты на сумму, эквивалентную $60.000— 
70.000, связанные с финансированием утепления стен панельных до- 
мов. 

Для того чтобы получить кредит в банке на капитальный ремонт 
и/или модернизацию, квартирное товарищество должно удовлетворять 
ряду условий, выдвигаемых законодательством и банками: 
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1. Квартирное товарищество должно быть зарегистрировано не 
позднее чем за 6 месяцев до подачи в банк ходатайства о кредите, то 
есть иметь определенную историю, связанную со сбором платежей, 
оплатой услуг и т.п. 

2. Решение о проведении капитального ремонта или модерниза- 
ции дома и привлечении заемных средств должно быть принято на 
общем собрании собственников квартир с соблюдением кворума. Про- 
токол общего собрания должен содержать решения по следующим 
вопросам: . 

т о проведении капитального ремонта; 

- 06 утверждении сметы капитального ремонта; 

т о размере собственных вложений квартирного товарище- 
ства/собственников помещений в финансирование капитального 
ремонта; 

— © привлечении банковских заемных средств (с определе- 
нием суммы и срока кредита); 

— © создании ремонтного фонда и утверждении размера 
ежемесячного взноса в ремонтный фонд (Как правило, банки тре- 
буют, чтобы размер ремонтного фонда превышал расходы на вы- 
плату кредита как минимум на 10 %. Ремонтный фонд не является 
накопительным или резервным фондом, это субсчет товарищества, 
на который производятся ежемесячные отчисления и с которого 
оплачиваются все ремонтные работы, включая текущие и капи- 
тальные, а также оплачиваются все расходы по возврату кредита); 

— © порядке взыскания потенциальных задолженностей (как 
правило, банки стимулируют товарищества самостоятельно доби- 
ваться максимального сбора платежей в ремонтный фонд и разби- 
раться с неплательщиками. При этом существуют специализиро- 
ванные организации, которые по договору с товариществом могут 
оказывать услугу кредитного надзора, то есть следят за соблюде- 
нием платежной дисциплины и профессионально работают с де- 
биторами-должниками). 

3. Товарищество должно самостоятельно профинансировать не 
менее 10% стоимости капитального ремонта (то есть сумма кредита 
составляет до 90 % стоимости ремонта). Банк может отказаться от 


требования самофинансирования в случае, если товарищество. за счет... 
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собственных средств уже выполнило ремонтные работы как минимум 
в размере 10 % стоимости предстоящего ремонта. 

4. Задолженность собственников помещений в товариществе в 
среднем не должна быть более 10% общей суммы ежемесячных пла- 
тежей за содержание общего имущества (включая отчисления в ре- 
монтный фонд) и коммунальные услуги. Это одно из самых важных 
условий. Чем меньше задолженность по платежам в товариществе, тем 
меньше риск не возврата кредита. Если задолженность превышает 10 
%, банк может принять решение о предоставлении кредита при усло- 
вии получения гарантии агентства КгедЕх. 

5. Квартирное товарищество не должно иметь задолженностей 
по платежам за коммунальные услуги перед организациями комму- 
нального комплекса. Это также крайне важное условие, так как денег 
на счете товарищества после выплаты по кредиту в обязательном по- 
рядке должно хватать на оплату коммунальных услуг, иначе подача 
тепла, воды или электроэнергии может быть прекращена. 

6. Квартирное товарищество должно открыть счет в банке, пре- 
доставляющем кредит на капитальный ремонт, и в течение кредитного 
периода вести все расчеты по своим платежам, включая платежи за 
коммунальные услуги, через этот банк. 

Один раз в месяц банк безакцептно снимает со счета товарище- 
ства сумму ежемесячного платежа в счет погашения кредита. Таким 
образом, фактическим "залогом" квартирного товарищества в банке 
является его текущий счет. 

7. Обычно банк требует, чтобы после получения кредита здание 
было застраховано от пожара, аварий водопроводных сетей, природ- 
ных катастроф и вандализма. 

Для того чтобы получить кредит банка на капитальный ремонт 
и/или модернизацию жилья, товарищество должно представить в банк 
следующие документы: 

1) ходатайство о получении кредита (по форме банка); 

2) протокол общего собрания членов товарищества с решениями 
о проведении капитального ремонта и привлечении заемных средств, с 
поднисями присутствовавших собственников (по форме банка); 

3) выписка из регистра зданий (крепостной книги); 
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4) бухгалтерский баланс квартирного товарищества или отчет о 
прибылях и убытках, а также смета (финансово-хозяйственный план) 
на текущий год; 

5) отчет о ежемесячных платежах, вносимых каждым собствен- 
ником квартиры в ремонтный фонд, за прошедшие 6 месяцев, с указа- 
нием задолженности каждого собственника; 

6) справки об отсутствии задолженности из организаций, оказы- 
вающих коммунальные услуги, или квитанции оплаченных счетов за 6 
месяцев; 

7) акт экспертизы технического состояния дома и/или энергоау- 
дит дома (подтверждающие потребность в финансировании данного 
вида ремонта); 

8) краткое описание проекта, план проведения и бюджет капи- 
тального ремонта (модернизации) дома; 

9) устав квартирного товарищества; 

10) выписка из регистра некоммерческих объединений или сви- 
детельство о регистрации квартирного товарищества, содержащие ин- 
формацию о членах правления и лицах, имеющих право подписи от 
имени квартирного товарищества; 

11) выписка с банковского счета (отчет о транзакциях) квартир- 
ного товарищества за последние 6 месяцев (если товарищество не яв- 
ляется клиентом банка, предоставляющего кредит). 

Процентная ставка по кредитам на ремонт многоквартирного 
дома определяется на основании показателя ел бог - ставки межбан- 
ковского кредитования пяти наиболее крупных банков Евросоюза. 
Маржа банка-кредитора составляет 1,5 — 2%. Учитывая, что в 2008 г. 
ешіһог составлял 5-5,5 %, процентные ставки по кредитам для квар- 
тирных товариществ были на уровне соответственно 7-8 %, это на 0,7- 
1% больше, чем ставки по ипотечным кредитам, имеющим хождение 
в Эстонии. 

Плата за оформление кредита составляет 1 % суммы займа, но, 
если товарищество ходатайствует о получении более крупного креди- 
та, плата за оформление может быть меньше. 

Средства кредита поступают на счет товарищества, которое само 
оплачивает работы в соответствии с подрядным договором (договора- 


__ми). При этом кредит предоставляется поэтапно (в виде кредитной 1. 
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линии) в соответствии с представленными товариществом актами вы- 
полненных работ и счетами к оплате. 


Эстонское целевое агентство «КгейЕх» по га рантированию 
кредитов 

Целевое агентство «КтедЕх» предоставляет гарантии (поручи- 
тельства) по кредитам квартирным товариществам, жилищным това- 
риществам (кооперативам), а также сообществам владельцев квартир 
без образования юридического лица (через управляющие организа- 
ции). 

Кредиты, взятые объединениями собственников квартир и 
управляющими организациями, должны быть направлены на финан- 
сирование капитального ремонта или модернизацию многоквартир- 
ного дома. В этом случае Агентство может гарантировать банку воз- 
врат до 75% суммы кредита. Данная услуга агентства для квартирно- 
то товарищества платная, ее стоимость составляет 1,2 - 1,7 % в год от 
остатка суммы, на которую распространяется гарантия. 

За восемь лет 
Агентство предоста- 
вило гарантии по 
2200 кредитам, в 
основном, в первые 
годы работы. Если в 
начале деятельности 
«КтедЕх» обеспечи- 
вал гарантиями до 
30% всех выдавае- 
мых банками креди- 
тов, то в 2008 году 
гарантии потребова- 

лись всего для 76 


Рис. 6. Информационные материалы агентства кредитов, Эстон- 
«КгеаЕх» ские банки доволь- 





бо сложных или сомнительных случаях. Гарантия требуется, если 


___кредит_получает- сообщество-владельцев-квартир бөз ‘образования 
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юридического лица, а также в случае, если товарищество берет вто- 
рой кредит, еще не вернув первый. 

Кроме того, «КгейЕх» может предоставлять и дополнительную 
услугу — осуществление платежей по кредиту вплоть до 12 месяцев от 
имени товарищества, в случае возникновения у товарищества трудно- 
стей с выплатой кредита. Но до сих пор такая услуга еще ни одним 
товариществом не была востребована. 

Гарантийное Агентство КтедЕх на протяжении нескольких лет 
выполнило свое основное назначение, заключающееся в том, чтобы 
дать возможность банкам на собственном опыте работы с товарище- 
ствами убедиться, что риски таких кредитов можно подсчитать и они 
относительно низки. Теперь выдавая кредиты банки знают, что их 
средства будут обеспечены ежемесячными обязательными платежами 
собственников. 

Помимо предоставления гарантий по кредитам, осуществляемо- 
го за счет уставного капитала Агентства и за плату, «КгедЕх» также 
имеет полномочия от Министерства экономики и коммуникаций Эс- 
тонии предоставлять товариществам, по их заявлениям, специальные 
пособия в форме компенсации части расходов собственников. 


6.3. Средства управляющих и энергосервисных организаций 


Одна из возможностей привлечения средств управляющей орга- 
низации к проведению ресурсосберегающих мероприятий заключается 
в том, что собственники помещений в многоквартирном доме или то- 
варищество собственников жилья проводят конкурсный отбор управ- 
ляющей организации с условием вложения претендентом средств 
(собственных или заемных) в ресурсосбережение с последующим воз- 
вратом этих средств со значительной рассрочкой платежа. По резуль- 
татам конкурса заключается договор управления многоквартирным 
домом, включающий обязательства по осуществлению определенных 
энергосберегающих мероприятий. Для стимулирования управляющих 
организаций заключать такие договоры собственники могут предло- 
жить, что после возмещения всех затрат управляющей организации и 
до окончания договора управляющая организация будет получать 
фиксированную долю полученной экономии от снижения потребления 
„энергоресурсов: . 
России в настоящее время, а также достаточно короткие сроки догово- 
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ров управления многоквартирным домом (не более 5 лет) и возмож- 
ность их досрочного расторжения при изменении способа управления 
многоквартирным домом по решению общего собрания собственников 
помещений, вряд ли позволит осуществить крупные ремонты и мо- 
дернизацию многоквартирных домов только за счет данного механиз- 
ма финансирования. 

Государство может стимулировать управляющие организации 
вкладывать средства в энергосбережение в многоквартирных домах 
путем предоставления налоговых льгот и предоставления целевых 
субсидий. Например, в Германии программа «Энергосбережение и 
сокращение СО»» поддерживает комплексные меры по энергосбере- 
жению в зависимости от объема сокращения выброса СО; (минимум 
40 кг на 1 м? площади в год). Если энергопотребление снижается до 
определенного уровня, то за счет гранта могут быть оплачены до 20% 
суммы долговых обязательств управляющей организации по кредиту 

Другая возможность привлечь средства сторонней организации к 
энергоэффективной модернизации дома — заключить договор с энер- 
госервисной компанией, так называемый энергосервисный контракт 
или «перфоменс-контракт» (от англ. регогтапсе - исполнение, дости- 
жение заданных характеристик). 

Основная идея энергосервисного контракта заключается в том, 
что: 

® энергосервисная компания (инвестор) предлагает соб- 
ственникам помещений или ТСЖ осуществить пакет энерго- 
сервисных мероприятий для достижения заданного эффекта 
ресурсосбережения за свой счет; 

• собственники помещений/ТСЖ обязуются ежемесячно 
выплачивать энергосервисной компании по договору опреде- 
ленную сумму (меньшую чем, если бы собственники помеще- 
ний самостоятельно финансировали энергосбережение); 

® энергосервисная компания окупает свои инвестиции (и 
получает прибыль) за счет экономии от сокращения потребле- 
ния ресурсов в течение срока договора. 

В практике стран Восточной Европы пока еще не было предло- 
жений энергосервисных компаний на весь пакет энергосберегающих 





няется тем, что компании не обладают таким количеством 
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собственных средств, чтобы обеспечить более дешевое финансирова- 
ние, чем в нормальных рыночных условиях. До сих пор перфоменс- 
контракты используются для жилых домов только для реализации от- 
дельных энергосберегающих мероприятий. Например, в Германии, где 
законом предписано осуществлять расчет расходов на отопление со- 
гласно поквартирному потреблению, проблемой является то, что не- 
обходимое для этого оборудование (приобретение, установка, обслу- 
живание и снятие показаний приборов) требует дополнительных 
средств. Ежегодные расходы на расчет фактического потребления со- 
ставляют (в зависимости от поставщика и техники) от 30 до 60 евро на 
квартиру и должны оплачиваться дополнительно к расходам на ото- 
пление. Поэтому в жилых домах перфоменс-контракты больше всего 
распространены при расчете расходов на отопление по фактическому 
потреблению в форме «модели-лизинга»: 

• вместо собственных инвестиций собственников жилья в при- 
боры учета потребления тепла установку, ремонт, обслуживание и о6- 
новление приборов, а также снятие показаний и расчет расходов по 
фактическому потреблению берут на себя поставщики энергии; 

• платежи по лизингу, оговоренные поставщиками энергии в 
контракте (30-60 евро на квартиру в год), не превышают расходов, ко- 
торые возникли бы при самофинансировании; 

® перфоменс-контракты в этой сфере привлекательны для собст- 
венников, потому что они больше не должны беспокоиться о прибо- 
рах, снятии показаний и расчете расходов; 

® поставщика энергии цена устраивает, так как при обслужива- 
нии многих тысяч квартир (при поставке и расчете) он имеет более 
низкие затраты, чем один собственник, которые инвестирует только в 
приборы для своей квартиры". 

В административных зданиях в Германии в отличие от жилых 
энергосервисные контракты пользуются большим успехом в рамках 
управления недвижимостью. Однако они ограничены лишь энергосбе- 
регающей эксплуатацией зданий (в которых есть больше возможно- 


1 
Практическое пособие к вопросу: |Как начать широкомасштабную энер- 


_госберегающую санацию панельных домов? . ћіїр://уууууу.Бееп- 1. 


опііпе.пе/б1еайтіптеаіаѕ/аомтіоайѕ/йла]-сопѓегепсе-Ббегііп- 
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стей, чем в жилых домах, для центрального регулирования и внедре- 
ния энергосбережения, например, в освещение). Контракты не распро- 
страняются на проведение утепления и замену окон (эти работы были 
бы непосильны для инвестора с финансовой точки зрения). В Берлине 
для 5.000 муниципальных зданий существуют контракты по энерго- 
сберегающей эксплуатации зданий. Энергосберегающие мероприятия, 
проводимые подрядчиком, финансируются за счет достигнутой эко- 
номии энергии при экснлуатации здания. 

В России энергосервисные организации до сих пор не проявляли 
интереса к жилищному сектору, но ситуация начинает меняться. Энер- 
госервисные организации, получившие опыт работы в большой энер- 
гетике, накопившие собственный капитал, начинают думать о расши- 
рении сферы деятельности, а рост тарифов на энергоресурсы делает 
многоквартирные дома интересными объектами для инвестирования в 
энергосбережение. Развитию этого направления может способствовать 
осуществление пилотных проектов, на которых могут быть отработа- 
ны организационные и финансовые механизмы энергосервисных кон- 
трактов для управления многоквартирного дом. 


6.4. Бюджетные субсидии 


Согласованная энергетическая политика государств, входящих в 
Европейский Союз (ЕС), определяется установленной в 1986 году це- 
лью снижения до определенных пределов и стабилизации выделений 
парниковых газов. Своим решением Европейский Совет принял в 1993 
году директиву ЗАУЕ 93/76 об ограничении выделений двуокиси уг- 
лерода, происходящих в результате интенсивного потребления энер- 
гии. Этой директивой Совет постановил, что страны, входящие в ЕС, 
принимают на себя обязательство по снижению уровня удельного по- 
требления энергии, сохранению окружающей среды и более эффек- 
тивному использованию энергетических ресурсов. Поскольку евро- 
пейская промышленность в целом оказалась более способной к эффек- 
тивному использованию энергии, чем жилищный сектор, то указанная 
директива была направлена на него. На сектор жилых зданий в ЕС в 
1993 году приходилось около 40% от всего энергопотребления. Дан- 
ной директивой было установлено обязательное государственное суб- 
сидирование мероприятий, направленных на экономию энергии, в том 
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ройств, энергетический паспорт здания, энергетический аудит объек- 
тов с высоким уровнем энергопотребления, подсчет фактических рас- 
ходов на отопление, вентиляцию и кондиционирование, и на горячее 
водоснабжение. 

Во всех странах Восточной Европы, вступивших в Европейский 
Союз, существуют целевые программы, направленные на поддержку 
санации жилищного фонда. Эта поддержка осуществляется в виде 
бюджетных субсидий и/или предоставления возможности получить 
льготный кредит. 

В Польше, Литве и Эстонии поддержка осуществляется при по- 
мощи субсидий в размере от 10 до 30 %. При этом, если в Эстонии для 
получения субсидии (10 %) не установлены особые требования дости- 
жению энергоэффективности в результате ремонта, то в Польше и 
Литве целевые программы ориентированы на энергоэффективные ме- 
роприятия и размер субсидии (18-20 % в Польше и 15-30 % в Литве) 
зависит от достигаемой экономии энергии на отопление. В Латвии с 
2008 года запланирована программа субсидий (20 %), аналогичная ли- 
товской программе. 

В Словакии государственные субсидии предоставляются для 
устранения дефектов панельных домов, которые возникли вследствие 
недостатков проектных решений и использованной технологии строи- 
тельства (встречаются в домах данной серии с частотой не менее 20 
%). Субсидии предоставляет Министерство строительства и регио- 
нального развития из средств государственного бюджета. Размер суб- 
сидии дифференцируется в зависимости от вида дефекта до суммы 50 
% затрат на его устранение, но с ограничениями по максимальной 
сумме в расчете на одну квартиру в зависимости от видов конструк- 
ций, серий типовых проектов. 

В Будапеште (Венгрия) финансовая поддержка муниципалите- 
тами товариществ и жилищных кооперативов в осуществлении ремон- 
тов и модернизации домов осуществляется через ежегодные конкурсы 
муниципальных грантов. При объявлении конкурса муниципалитет 
определяет приоритетные направления присуждения грантов (напри- 
мер, реконструкция системы отопления или ремонт кровли, или заме- 
на лифтов, или теплоизоляция фасадов и т.д). Товарищество может 
Участвовать в муниципальных конкурсах грантов и получать бюджет- 
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- решение общего собрания товарищества о проведении 
конкретного вида ремонта; 

- наличие не менее 60 % необходимых на ремонт 
средств у самого товарищества. 

Товарищество использует бюджетные средства самостоятельно, 
но обязательным условием является выбор подрядчика по конкурсу 
(не менее чем из трех предложений). Бюджетные средства идут на оп- 
лату последнего счета от подрядчика после завершения выполнения 
работ. 

Кроме субсидий на ремонт и энергосберегающие мероприятия, 
некоторые государства предоставляют субсидии на проведение техни- 
ческой экспертизы и энергоаудита здания (Эстония, Латвия) в размере 
50 % от их стоимости, но не более определенной суммы на один дом. 

Еще'одним видом бюджетной поддержки являются субсидиро- 
вание процентной ставки по кредитам коммерческих банков на модер- 
низацию и капитальный ремонт жилых домов. В Германии государст- 
венный целевой банк (КРУ) получает из государственного бюджета 
целевые субсидии для снижения процента по кредитам на определен- 
ные цели (например, санация панельных домов в 1990-е годы или для 
конкретных пакетов энергосберегаюших мероприятий). Муниципали- 
тет города Таллинн (Эстония) из средств своего бюджета ежегодно по 
конкурсу предоставляет банкам средства для компенсации снижения 
процентной ставки по кредитам товариществам и сообществам вла- 
дельцев квартир на ремонт/модернизацию многоквартирных домов. 

В России в период до 2012 года реальная возможность получе- 
ния бюджетных субсидий на ресурсосберегающие мероприятия связа- 
на с реализацией Федерального закона от 21 июля 2007 г. № 185-ФЗ 
«О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хо- 
зяйства» (далее — Закон № 185), который позволяет предоставлять 
субсидии на проведение в многоквартирном доме в рамках капиталь- 
ного ремонта работ по установке приборов учета потребления ресур- 
сов и узлов управления (тепловой энергии, горячей и холодной воды, 
электрической энергии и газа), а также на утепление фасадов. В отли- 
чие от европейских стран субсидия, предоставляемая согласно Закону 
№ 185, составляет до 95 % от стоимости проводимых работ. 

Закон не установил в качестве обязательного условия использо- 

вания средств государственной корпорации - Фонда содействия ре- 
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формированию жилищно-коммунального хозяйства (далее — Фонд) и 
средств региональных и местных бюджетов, предоставляемых в виде 
субсидии, повышения энергоэффективности многоквартирных зданий 
в ходе капитального ремонта. Поэтому возможности, предоставляемые 
Законом № 185, это потенциальные возможности. На практике эффек- 
тивность использования бюджетных средств определяется региональ- 
ной и муниципальной политикой. 

Опыт первого года реализации Закона № 185-ФЗ показал, что 
лишь в редких случаях за счет средств предоставляемой субсидии 
осуществлялись комплексные капитальные ремонты, включающие 
ресурсосберегающие мероприятия. 

Управление по связям с общественностью Фонда сообщило о 
следующих примерах энергосберегающих ремонтов в рамках адрес- 
ных региональных программ: 

• Арзамас (Нижегородская область) - в многоквартир- 
ном доме проведен комплексный капитальный ремонт, вклю- 
чающий реконструкцию кровли, ремонт подвальных помеще- 
ний, утепление фасада, замену инженерных систем на совре- 
менные, установку окон со стеклопакетами, системы подогре- 
ва водостока, приборы учета энергоресурсов. По оценке экс- 
пертов, это позволит сократить расходы на отопление до 35 
процентов, обеспечит более комфортные условия проживания 
и позволит 30-40 лет обойтись без нового ремонта; 

• Зеленоград — благодаря утеплению фасадов удалось 
сэкономить 12,6 процентов средств на отопление. Часть домов 
ремонтировалась по технологии навесного вентилируемого 
фасада, а часть – путем нанесения тонкого наружного штука- 
турного слоя. 

• Туймазы (Республика Башкортостан) – в рамках про- 
граммы капитального ремонта проведено утепление фасадов. 
Применение современных строительных материалов и техно- 
логий в ходе ремонтных работ позволило улучшить теплотех- 
нические характеристики домов. Установленные при проведе- 
нии капитального ремонта приборы учета показали значитель- 
ную экономию тепловой энергии на отопление — 36,3 %, что 


сокращает расходы населения на оплату жилищно- 
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